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ПОВЫШЕНИЕ ЭФФЕКТИВНОСТИ ФУНКЦИОНИРОВАНИЯ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА  

КАК БАЗИС ЕГО ЭКОНОМИЧЕСКОЙ БЕЗОПАСНОСТИ  

 

О.А. Камеко, 

Полоцкий государственный университет, Беларусь 

 

Находящиеся на территории Республики Беларусь жилые дома, а также жилые 

помещения в других строениях образуют жилищный фонд. В соответствии с [1] (статья 

1), жилищный фонд – совокупность жилых помещений государственного и частного 

жилищных фондов. Повышение эффективности функционирования жилищного фонда 

является одной из наиболее важных задач, требующих решения жилищно-

коммунальным хозяйством страны.  

Функционирование жилищного фонда представляет собой непрерывную экс-

плуатацию объекта жилой недвижимости населением с целью удовлетворения своих 

потребностей. Таким образом, жилищный фонд непосредственно влияет на качество 

жизни человека. Повышение эффективности функционирования данного сегмента жи-

лищно-коммунального хозяйства влечет за собой неминуемое улучшение качества 

жизни пользователей недвижимости, реализуя большее число их требований к жилью. 

Следовательно, необходимо определить, что подразумевает под собой эффективное 

функционирование жилищного фонда.  

Согласно [2], эффективность – соотношение между достигнутым результатом 

и использованными ресурсами. Таким образом, повышение эффективности функцио-

нирования жилищного фонда понимает под собой улучшение эксплуатационных 

свойств жилья с целью минимизации использования любого вида ресурсов. Опреде-

лим основные направления, оказывающие влияние на эффективность использования 

жилищного фонда и его работы (рис.). 

Рассмотрим подробнее каждое из представленных направлений. 

Исторический аспект использования жилого фонда определяет особенности 

функционирования жилой недвижимости в зависимости от исторических особенностей 

формирования. Существуют объекты, принадлежащие к историко-архитектурным па-

мятникам, входящие в специальные фонды. В связи с этим возникает необходимость 

разработки специальных программ по повышению эффективности функционирования 

таких объектов жилищного фонда. Данные программы должны учитывать все особен-

ности объектов: технологии, применяемые при возведении, объем энергопотребления, 

техническое состояние и другие.  

Анализ ориентации объектов недвижимости в пространстве актуален как для 

существующих объектов, так и для воспроизводимого жилищного фонда. В первом 

случае, анализ ориентации объекта по сторонам света, с учетом розы ветров и особен-

ностей региона позволит точнее определить слабые стороны и перспективные про-

блемы каждого отдельного здания, принадлежащего жилищному фонду. Таким обра-

зом, становится возможным выполнить модернизацию, капитальный ремонт, реализо-

вать программу повышения энергоэффективности учитывая особенности каждого 
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объекта, при этом минимизируя затраты всех видов ресурсов. При возведении объектов 

нового строительства анализ ориентации в пространстве необходим с целью возведения 

наиболее эффективного по всевозможным параметрам объекта недвижимости. Именно 

это позволит в будущем сократить затраты на обслуживание данного объекта. 

 

 
 

Рисунок. – Основные направления, 

влияющие на эффективность функционирования жилищного фонда 
 

Источник: собственная разработка. 

 

Разработка конструктивных особенностей и технологических особенностей поз-

воляет возводить объекты жилищного фонда, учитывая все его особенности, в первую 

очередь то, что он воспроизводится для жизни человека. Эта и ряд других особенно-

стей не позволяют использовать одни конструктивные решения и технологии для воз-

ведения всех типов зданий, сооружений и объектов. 

Важным аспектом является также рационализация использования территории 

при возведении объектов жилой недвижимости. Согласно Национальной стратегии 

устойчивого развития Республики Беларусь [3], приоритетом жилищной политики в 

нашей стране является обеспечение всех нуждающихся жильем. Однако, следует пом-

нить о рациональном использовании территорий, а также акцентировать на этом вни-

мание при разработке планов градостроительства.  

Помимо вышеизложенного, возникает необходимость закрепления повышения 

эффективности функционирования жилищного фонда законодательно. В настоящее 

время шаги в это направление уже совершены. Таким образом, не одно десятилетие 

реализуется программа энергосбережения, разрабатываются новые типовые планы 

объектов жилой недвижимости. Однако все еще в недостаточной степени разработаны 

стандарты энергоэффективности.  
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Реализация своевременных и качественных ремонтов позволяет повысить экс-

плуатационные свойства жилищного фонда, уберечь его от несвоевременной утраты 

функциональности, а также увеличить срок использования объектов недвижимости от-

носительно нормативного срока использования. 

В соответствии с [4], текущий ремонт зданий и сооружений производится как в 

плановом порядке, так и неотложно для устранения повреждений непредвиденного 

или аварийного характера. Текущий ремонт производится, как правило, силами самой 

организации, но может производиться и подрядным способом. Капитальный ремонт 

производственных зданий и сооружений может быть комплексным, охватывающим 

ремонтом здание или сооружение в целом, и выборочным, состоящим из ремонта от-

дельных конструкций или отдельного вида инженерного оборудования. Работы по ка-

питальному ремонту зданий и сооружений осуществляются, как правило, подрядным 

способом. Хозяйственный способ производства работ по капитальному ремонту следу-

ет применять в исключительных случаях. Финансирование затрат по текущему ремонту 

и работ по обследованию зданий и сооружений осуществляется за счет средств по ос-

новной производственной деятельности. Финансирование капитального ремонта, за-

трат на изыскательские и проектные работы осуществляется за счет амортизационных 

отчислений на капитальный ремонт. Не допускается за счет средств, предназначенных 

на капитальный ремонт, производить затраты на работы по надстройке зданий и со-

оружению различных пристроек к существующим зданиям и сооружениям, а также ра-

боты, вызванные изменением технологического или служебного назначения здания 

или сооружения. 

Повышение качества эксплуатации жилья кроется в рациональном использова-

нии жилых площадей, разработке функциональных объемно-планировочных решений. 

Корректное, в рамках повышения эффективности, зонирование пространства, распре-

деление инженерных сетей и т.п. способно экономить потребляемые конкретным жи-

лым помещением ресурсы.  

Тем не менее, одним из важнейших аспектов повышения эффективности функ-

ционирования жилищного фонда является повышение, в том числе, и энергоэффектив-

ности объектов жилой недвижимости.  

Энергетическая эффективность становится все более важным приоритетом в поли-

тике многих стран мира. Широко признается, что она является наиболее экономичным и 

доступным средством решения многих проблем энергообеспечения, включая энергетиче-

скую безопасность, социально-экономические последствия высоких цен на энергию и оза-

боченность изменением климата. В то же время, энергоэффективность повышает конку-

рентоспособность и содействует росту благосостояния потребителей. [5] 

Учитывая вышесказанное, можно определить, что жилищный фонд – это специ-

фическая сфера деятельности. Во-первых, самой главной его особенностью является то, 

что фонд предназначен для жизни людей. В настоящее время государством реализует-

ся политика обеспечения нуждающихся жилыми площадями. Помимо этого, активно 

реализуется программа помощи многодетным семьям, нуждающимся в улучшении 

жилищных условий. Отсюда следует вторая особенность – непосредственное влияние 
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на качество жизни населения. Кроме того, жилищный фонд требует эффективной экс-

плуатации и своевременного обслуживания, что, в свою очередь, тоже является осо-

бенностью. 

Таким образом, совершая работу по всем предложенным направлениям совер-

шенствования, неизбежно повышение эффективности функционирования жилищного 

фонда. С решением данного вопроса возникнет рост уровня жизни населения, парал-

лельно которому будет реализовываться экономия ресурсов, в том числе и финансо-

вых. Реализация всех предложенных мероприятий, а также получение экономического 

эффекта позволяют определить «эффективный жилищный фонд» как экономически 

безопасную единицу хозяйства Республики Беларусь. 
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