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СТРОИТЕЛЬНО-ПРОМЫШЛЕННОГО КОМПЛЕКСА  
И ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО ХОЗЯЙСТВА  
НА ОСНОВЕ ЖИЗНЕННОГО ЦИКЛА ЗДАНИЯ 

В статье рассмотрены вопросы взаимоотношений строительно-промышленного комплекса и 
жилищно-коммунального хозяйства. Так как стоимость недвижимости в многоквартирном жи-
лом доме слишком велика для его потребителей, собственники квартир не в состоянии отчис-
лять амортизацию на свое жилье исходя из нормативного времени его использования. Жилую 
недвижимость невозможно возобновлять через ликвидацию и замену и необходимо воспроизво-
дить через капитальный ремонт. Строительный комплекс взаимодействует с жилищно-
коммунальным хозяйством не только на начальном этапе жизненного цикла дома, при его со-
здании, но и в дальнейшем, при проведении необходимых ремонтов и модернизаций. Предприя-
тия строительства выполняют строительно-монтажные работы, а промышленность строитель-
ных материалов обеспечивает их материальной базой. 

В работе предлагается провести совместный анализ динамик показателей, характеризующих 
работу строительства, промышленности строительных материалов и жилищно-коммунального 
хозяйства. Методика заключается в построении рядов индивидуальных индексов, характеризу-
ющих отношение текущего состояния производства продукции к базисному. Корреляционно-
регрессионный анализ представленных рядов позволит выявить наличие взаимосвязей между 
производством строительных материалов, строительством и показателями эффективности рабо-
ты жилищно-коммунального хозяйства, параметры этих связей, а также лаги динамики. 

Ключевые слова: промышленность строительных материалов, строительство, жилищно-
коммунальное хозяйство, межотраслевые взаимосвязи, жизненный цикл, динамический ряд. 
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METHODICAL APPROACH TO THE ANALYSIS OF THE INTERRELATIONS  
OF THE CONSTRUCTION AND INDUSTRIAL COMPLEX  

AND HOUSING AND COMMUNAL  SERVICES ON THE BASIS  
OF THE LIFE CYCLE OF THE BUILDING 

The article describes the issues of the of the interrelations of the building and industrial complex and 
housing and communal services. The owners of the apartments are not able to accrue amortization on their 
housing based on the normative time of its use because the value of real estate in an apartment building is 
too high for its consumers. Residential real estate can not be renewed through liquidation and replacement, 
so it should to reproduced through major repairs. The construction complex interacts with the housing and 
communal services not only at the initial stage of the life cycle of the house, at its creation, but also in the 
future, when necessary repairs and upgrades are carried out. Construction companies perform construction 
and installation works, and the building materials industry provides them with the material base. 

The article proposes to carry out a joint analysis of the dynamics of indicators that characterize the 
functioning of construction, building materials industry and housing and communal services.  
The technique requires the calculation of the series of individual indices that characterize the ratios of 
the current states of production to the basic ones. The correlation-regression analysis of the series re-
veals the interrelations between the production of building materials, construction and the indicators of 
the housing and communal services efficiency, also the parameters of these links, and lags of dynamics. 

Key words: building materials industry, construction, housing and utilities, intersectoral linkages, 
life-cycle, time-series. 

Введение. Строительство традиционно 
воспринимается как отрасль национальной 
экономики, осуществляющая создание, раз-
витие и совершенствование необходимых 
элементов социальной сферы – жилых зда-

ний. Роль промышленности строительных 
материалов (ПСМ) определяется тем, что ее 
продукция является базой функционирования 
строительства, предоставляя ему материаль-
ные ресурсы. 
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Рассматривая строительство относительно 
процесса использования жилого дома, было бы 
неправильным сводить его значение только к 
первоначальному созданию объекта недвижи-
мости, которое заканчивается с приемкой дома 
в эксплуатацию. Данная работа основана на 
положении, что работа строительно-промыш-
ленного комплекса непосредственно и опосре-
дованно сопровождает здание все время его 
физической жизни. 

Основная часть. Здание, как любой капи-
тальный объект, используется по своему назна-
чению достаточно долгое время. В течение 
жизненного цикла здания осуществляются ин-
женерно-технические изыскания, проектирова-
ние, изыскание финансовых ресурсов, производ-
ство необходимых строительных материалов  
и конструкций, строительство, эксплуатация, 
текущие ремонты, капитальный ремонт, рекон-
струкция (модернизация), снос здания или со-
оружения. Аналогично другим видам основных 
фондов, жилые дома в процессе своего исполь-
зования терпят износ, приводящий к снижению 
их потребительских качеств. Необходимо учи-
тывать, что у жилых знаний имеется ряд потре-
бительских качеств, при снижении любого из 
которых ниже порогового значения дальнейшая 
эксплуатация дома не допускается. Это свиде-
тельствует о высокой важности вопроса возоб-
новления жилых зданий. 

В настоящее время в Беларуси стоимость не-
движимости в многоквартирном жилом доме 
слишком велика для его типичных потребителей. 
Это приводит к невозможности возобновлять 
жилье так же, как и промышленные основные 
производственные фонды. Собственники не в 
состоянии отчислять амортизационные отчисле-
ния на свое жилье исходя из нормативного вре-
мени его использования или отказаться от него 
через определенное время. В таких условиях жи-
лую недвижимость невозможно возобновлять 
через ликвидацию (снос) и замену, и необходи-
мо возобновлять ее через капитальный ремонт. 

В настоящее время в Беларуси критерием 
необходимости проведения капитального ре-
монта жилой недвижимости является не завер-
шение нормативного срока использования, а ее 
фактическое техническое состояние, для опре-
деления которого проводится обследование.  
Если по результатам обследования обнаружен 
критический износ здания, составляется дефект-
ный акт, на основании которого оно вносится в 
титульный список на капитальный ремонт. За-
конодательством разрешено проводить капи-
тальный ремонт не только всего многоквартир-
ного жилого дома (если это необходимо), но и 
его отдельных долгоживущих конструктивных 
элементов. 

Строительный комплекс взаимодействует  
с жилищно-коммунальным хозяйством (ЖКХ) 
не только на первоначальном этапе создания 
дома, но и в дальнейшем, при проведении ка-
питальных ремонтов здания (проводимых с це-
лью восстановления ресурса) и его модерниза-
ций (проводимых с целью снижения эксплуата-
ционных затрат). В каждом случае предприятия 
отрасли строительства выполняют строитель-
но-монтажные работы, а промышленность 
строительных материалов обеспечивает их ма-
териальной базой. 

Следовательно, анализируя взаимосвязи 
строительно-промышленного комплекса и жи-
лищно-коммунального хозяйства, необходимо 
учитывать не только статические показатели, 
но и динамику их функционирования. 

В работе предлагается провести совместный 
анализ динамических рядов показателей, ха-
рактеризующих работу строительства, про-
мышленности строительных материалов и жи-
лищно-коммунального хозяйства. Методику 
системного анализа взаимосвязей строительно-
промышленного комплекса и жилищно-комму-
нального хозяйства можно представить в виде 
следующих блоков. 

1. Блок анализа выполнения ремонтных ра-
бот, в котором выявляются параметры зависи-
мостей и временные лаги между рядами объе-
мов плановых ремонтных работ ЖКХ и объе-
мов подрядных работ строительства. 

2. Блок анализа соответствия функциониро-
вания промышленности строительных матери-
алов объемам выполнения строительных работ, 
в том числе подрядных работ по поддержанию 
в работоспособном состоянии жилых домов.  
В данном блоке определяется, в какой степени 
ПСМ поддерживает строительство предостав-
лением ему материальной базы. 

3. Блок анализа стоимости содержания жи-
лого фонда, в котором проводится анализ ди-
намики текущих затрат на эксплуатацию мно-
гоквартирных домов. Динамика затрат на их 
содержание сравнивается с динамикой выпол-
нения подрядных работ отрасли строительства 
по поддержанию в работоспособном состоянии 
жилых домов и их модернизации. В данном 
блоке выявляются наличие либо отсутствие 
связей между проведением строительных работ 
и снижением стоимости эксплуатации жилья, 
их параметры и временные лаги. 

Инструментальное обеспечение методики 
анализа. Предлагаемая методика анализа тре-
бует инструментальной реализации. Она осно-
вана на системе анализа динамики производ-
ства по отрасли строительных материалов, за-
ключающейся в расчете динамических рядов 
индексов производства на принципах метода 
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определения индекса хозяйственной активно-
сти Банка России [1]. Методика заключается в 
построении рядов индивидуальных индексов, 
характеризующих отношение текущего состоя-
ния производства продукции к базисному. 

Расчет используемых в исследовании ин-
дексов заключается в построении на основании 
рядов натуральных показателей соответствую-
щих им рядов индивидуальных индексов – по-
казателей, характеризующих отношение теку-
щего состояния производства продукции или 
объема выполняемых услуг к базисному. Если 
имеется nk,τ,t – элемент исходного ряда (факти-
ческий месячный объем производства продукта 
или выполнения услуги k), то элемент приве-
денного ряда uk,τ,t продукта k в месяц τ года t 
вычисляется по следующей формуле: 
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где t0 – базисный год. 
Путем агрегирования индивидуальных ин-

дексов с учетом значимости соответствующей 
продукции вычисляются агрегатные индексы 
Nτ,t, характеризующие динамику производства 
отрасли N: 

 Nτ,t = Σ uk,τ,t · wk,  (2) 

где wk – весовой коэффициент k-го продукта. 
В качестве информационной базы для расче-

та индексов производства принимаются месяч-
ные объемы производства основных видов про-
дукции отрасли в натуральном выражении.  
В качестве информационной базы для расчета 
индекса производства строительных материалов 
принимаются 12 основных видов продукции 
данной отрасли. Расчет индекса строительст- 
ва производится на основании объемов строи-
тельства зданий и выполнения подрядных работ. 

Расширение горизонта анализа на буду-
щие периоды. Анализ фактических зависимо-
стей в системе «производство строительных 
материалов – строительство – эксплуатация 
зданий жилого фонда» сам по себе важен для 
понимания вопросов функционирования взаи-
мосвязанных сфер деятельности. В то же время 
расширение горизонта анализа на перспектив-
ные периоды позволит получить расчетные 
данные для обоснования эффективных решений 
в области управления жилой недвижимостью. 

Для проведения прогнозирования динамик 
производства строительных материалов, строи-
тельства и объемов работ по поддержанию в ра-
ботоспособном состоянии жилых домов приме-
няется положение о существовании зависимости 
между динамикой показателей производства 

предыдущего и рассматриваемого года. Тогда 
состояние производства в каждый месяц зави-
сит от достигнутого в предыдущем периоде 
уровня развития и места рассматриваемого пе-
риода в годовом производственном цикле [2]. 

Прогнозирование объемов производства про-
дукции проводится согласно предложенной мето-
дики. В таком случае значения данных показате-
лей прогнозируются помесячно, что позволяет  
не только получить конкретные значения для 
каждого временного интервала, но и проанализи-
ровать форму кривой сезонных колебаний, вы-
явить наличие и вид изменений динамики, а также 
дать им числовую оценку. Периодом прогнозиро-
вания является один месяц, что позволяет делать 
подробные прогнозы, на основе которых могут 
быть разработаны детальные планы. Горизонтом 
прогнозирования являются 2 года, что соответ-
ствует краткосрочному прогнозу. Интервал про-
гнозирования равен периоду прогнозирования. 
Данная система позволяет обновлять прогноз че-
рез каждый месяц при поступлении фактических 
данных, с каждым проходящим периодом увели-
чивается информационная база. Таким образом 
повышается точность прогнозирования на бли-
жайшие периоды и отодвигается его горизонт.  
В результате в краткосрочном периоде предпола-
гается высокая точность получаемых прогнозов. 

Представленным выше способом могут 
быть получены прогнозы, основанные на по-
стулате о продолжении существующей тенден-
ции в рассматриваемом периоде. В то же время 
в реальности возможны изменения существу-
ющего положения дел. В предлагаемой мето-
дике предусмотрена возможность внесения в 
прогноз коррекции при изменении воздействия 
влияющих факторов, исходя из вариантов воз-
можного развития ситуации. 

Методику системного анализа взаимосвязей 
строительно-промышленного комплекса и жи-
лищно-коммунального хозяйства можно пред-
ставить в виде следующих блоков. 

1. Блок жилищно-коммунального хозяйства, 
основанный на прогнозе данной отрасли. Про-
гноз объемов ремонтных работ жилищно-комму-
нального хозяйства проверяется на соответствие 
требованиям, предъявляемым государством  
к этой отрасли в плановом периоде, в частности, 
сверяется с титульным списком домов на прове-
дение капитального ремонта. При несоответ-
ствии прогноза и требований списка выявляются 
численные значения различий между ними  
и планируются конкретные мероприятия, реали-
зация которых позволит выполнить доведенные 
государством задачи. Прогноз, составленный  
с учетом влияния запланированных мероприя-
тий, принимается в качестве плана функциони-
рования строительства. 
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2. Блок строительства, основанный на про-
гнозе строительства. Прогноз объемов строи-
тельно-монтажных работ проверяется на соот-
ветствие требованиям, предъявляемым жилищно-
коммунальным хозяйством. При несоответствии 
прогноза и требований выявляются численные 
значения различий между ними и планируют- 
ся конкретные мероприятия, реализация кото-
рых позволит выполнить поставленные задачи. 
Прогноз, составленный с учетом влияния меро-
приятий, принимается в качестве плана функ-
ционирования строительства. 

3. Блок отрасли строительных материалов. 
Составленный прогноз производства строи-
тельных материалов проверяется на соответ-
ствие требованиям, предъявляемым строитель-
ством. При их несоответствии выявляются чис-
ленные значения различий и планируются ме-
роприятия, реализация которых позволит ПСМ 
выполнить задачи, которые перед ней ставит 
строительство. Соответствие прогноза отрасли 
строительных материалов плану строительства 

свидетельствует о том, что она выполнит свою 
роль в национальной экономике. 

Заключение. Регрессионный анализ вре-
менных рядов индексов ремонтных работ жи-
лищно-коммунального хозяйства, строитель-
но-монтажных работ и объемов производства 
строительных материалов позволит опреде-
лить фактические параметры зависимостей и 
временные лаги функционирования данных 
отраслей. Анализ спрогнозированных на бу-
дущее значений временных рядов позволит 
обосновать правильные управленческие реше-
ния в области функционирование не только 
жилищно-коммунального хозяйства, но и свя-
занного с ним строительно-промышленного 
комплекса. 

Регрессионный анализ рядов, характеризу-
ющих строительство и затраты на эксплуата-
цию жилищного фонда, позволяет уточнить, 
как строительный процесс закладывает харак-
теристики объекта жилья, что влияет на пара-
метры его будущей эксплуатации. 
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