
16  Òðóäû ÁÃÒÓ, 2023, ñåðèÿ 5, № 1, ñ. 16–21 

Òðóäû ÁÃÒÓ   Ñåðèÿ 5   № 1   2023 

УДК 338.24 

С. А. Шавров 
Белорусский государственный технологический университет 

ESG-СТРАТЕГИИ И ИННОВАЦИИ В ОЦЕНКЕ, ЗЕМЕЛЬНОМ 
АДМИНИСТРИРОВАНИИ, МОНИТОРИНГЕ ДЕВЕЛОПЕРСКОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Глобальным трендом настоящего времени является ESG-стратегия развития корпоративной 
собственности. «ESG» – термин, означающий устойчивое развитие деятельности предприятий, 
территорий, объектов недвижимости с синергией экологических (E), социальных (S) факторов и 
факторов корпоративного управления (G). В статье рассматривается связь ESG-стратегии со сто-
имостью собственности, с финансовыми показателями, с цифровой трансформацией, задача ESG-
оценки компаний и территорий, задача учета ESG-факторов в земельном кадастре с последующим 
их использованием в различных целях. На примере рассмотрена практика реализации ESG-
стратегии в Республике Беларусь. Далее в статье предложены рекомендации по следованию и раз-
витию ESG-концепции в Беларуси. Это рекомендация по использованию ESG-рейтингов в оценке 
бизнеса с применением ценового мультипликатора, определяемого сравнением ESG-рейтинга 
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ственной регистрации ESG-индексов «умных домов», что позволит осуществлять мониторинг де-
ятельности девелоперов, содержания объектов недвижимости, вычисление ESG-рейтингов капи-
тальных строений для оценки их стоимости; рекомендация по внесению номинации «Проект с 
высоким ESG-рейтингом в области цифровизации» в Республиканский профессиональный кон-
курс «Лидеры цифровой экономики»; и, наконец, рекомендация выполнения НИР на тему «ESG-
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Введение. В последние годы наметился 
тренд следования экономики ESG-стратегиям. 
Понятие «ESG» означает устойчивое развитие 
деятельности предприятий или территорий на 
принципах ответственного отношения к эколо-
гии окружающей среды (англ. E – Environment); 
высокой социальной ответственности (англ. S – 
Social); высокого качества корпоративного 
управления (англ. G – Governance). 

ESG-стратегии влияют на стоимость соб-
ственности, бизнеса, денежные потоки, ме-
неджмент, инвестиции [1]. ESG-концепция по-
явилась недавно. В Беларуси такая тема впер-
вые была обсуждена в 2021 г. [2]. Становится 
все более явным, что стоимость бизнеса и акти-
вов зависит от ESG-факторов; что инвесторы 
меньше поддерживают компании с низким 
ESG-рейтингом; что банки учитывают ESG-
рейтинг при выдаче кредитов; что субъекты 
гражданского права в платформенной эконо-
мике ориентируются на акторов с высокими 
ESG-рейтингами [3–5]. 

Тема ESG возникла по ряду причин: благо-
даря признанию целей устойчивого развития 
ООН, все большему распространению корпора-
тивного управления и цифровой экономике.  

В статье рассматриваются некоторые ас-
пекты ESG-стратегии, на основе чего предла-
гается ряд инноваций. В частности, использо-
вание ESG-факторов и рейтингов в оценке 
бизнеса и недвижимости, совершенствование 
системы государственной регистрации недви-
жимости с целью их учета, мониторинга деве-
лоперской деятельности, выявление наилуч-
ших в стране проектов цифровизации. 

Основная часть. ESG-стратегии и стои-
мость собственности. В монографии [1] пред-
лагается стоимость собственности измерять 
комбинацией трех составляющих: 1) финансо-
вая стоимость; 2) социальная стоимость; 3) эко-
логическая стоимость. Комбинированная стои-
мость – это не просто сумма трех элементов, а си-
нергетический эффект трех видов стоимостей. 
Инвестиции должны давать и финансовую вы-
году (финансовая стоимость), и лучшее качество 
окружающей среды (экологическая стоимость), и 
социальное развитие (социальная стоимость). 
Основная проблема такого сочетания состоит в 
монетизации порождаемой социальной и эколо-
гической ценности.  

Следование S-фактору ESG-стратегии в ме-
неджменте компании помогает компаниям при-
влечь и удержать высококвалифицированных 
сотрудников, что важно в цифровой экономике, 
повысить их мотивацию, увеличить производи-
тельность труда в целом. Очевидна все большая 
корреляция между удовлетворенностью сотруд-
ников и доходами компаний.  

Следование G-фактору корпоративного 
управления добавляет к стоимости компании до 
половины ее цены. Такие данные приведены в 
исследовании «Вес эффективного совета дирек-
торов в стоимости компании: оценка глобаль-
ных инвесторов», проведенном CGI Russia сов-
местно с компанией Korn Ferry. Премия к стои-
мости компании за эффективное корпоративное 
управление варьируется от 10 до 50%. Дисконт 
за недостаточную эффективность может дохо-
дить до 80%. Большинство портфельных управля-
ющих исключают компании со слабым корпора-
тивным управлением из инвестиционного поля. 
Отмечается, что вес ESG-факторов в оценке стои-
мости компании в среднем составляет до 25%. 
При оценке ESG-факторов вес фактора G (кор-
поративное управление) может составлять от 30 
до 70%. 

Потенциал комбинированной стоимости 
организации. Потенциал создания комбиниро-
ванной стоимости характеризует способность ор-
ганизации формировать не только материальные, 
но и прямые нематериальные активы. Среди них 
следующие. 

1. Лояльность клиентов. Такой нематериаль-
ный актив создают S-факторы ESG-стратегии. 
Они влияют на отношение клиентов к организа-
ции, ее бренду, что создает в конечном счете 
больший спрос на продукцию, услуги и соответ-
ственно финансовые проявления.  

2. Человеческий капитал. Чем сильнее зави-
симость организации от человеческого капи-
тала, тем больше у нее потенциал поддержания 
стоимости через ESG-инвестиции. Сегодня 
именно человеческий капитал ведет к иннова-
циям цифровизации. Очевидно, что эффектив-
ный реинжиниринг бизнес-процессов компаний 
зависит от уровня квалификации персонала. 

3. Технологии. Это еще один вид нематери-
ального актива, который находится под влия-
нием человеческого капитала. Технологии стали 
драйвером развития компаний и территорий.  

Потенциал комбинированной стоимости мо-
жет оцениваться размером так называемой оце-
ночной премии, т. е. насколько больше готовы на 
рынке платить за конкретное предприятие (биз-
нес) по сравнению с его балансовой стоимостью. 

ESG-стратегия и цифровизация. Почему та-
кая стратегия обозначилась недавно? Наверное, 
потому, что основой ее развития стала цифрови-
зация управления. Именно цифровые экоси-
стемы позволяют так преобразовывать соответ-
ствующие бизнес-процессы традиционной эко-
номики, что одновременно имеет место и 
экономический эффект (например, снижение из-
держек), и социальный эффект (например, уско-
рение услуг клиентам вплоть до мгновенных), и 
экологический эффект (например, снижение 
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ресурсопотребления), а также эффект совер-
шенствования менеджмента (например, взаимо-
действие социально ориентированных инвесто-
ров с получателями потенциальных инвестиций 
на ИТ-платформах). Все эти эффекты сегодня 
достигаются одним проектом платформенной 
экономики. Именно платформы стали обеспечи-
вать процессы коммуникаций и взаимодействия 
социально ориентированных инвесторов с полу-
чателями потенциальных инвестиций, информа-
ционный обмен, заключение сделок, краудсор-
синг и краудфандинг, инклюзивное управление 
и движение капитала.  

ESG-оценка. Методология такой оценки 
начала развиваться с 2020 г. [6–8]. Один из пред-
ложенных способов – оценка путем рейтингова-
ния. Методология присвоения ESG-рейтингов 
компаниям, городам и регионам в Республике 
Беларусь предложена ООО «БИК Рейтингс» [9]. 
Это первое и в настоящее время единственное 
рейтинговое агентство в Республике Беларусь. 
Оно аккредитовано Национальным банком Рес-
публики Беларусь. 

ESG-рейтинг «БИК Рейтингс» присваивает 
объекту рейтингования (компания, территория) 
одну из 7 рейтинговых категорий. Наивысший 
уровень − категория AAA.esg. Низший − катего-
рия C.esg. Присвоение рейтинговых категорий 
основано на оценке совокупности субфакторов. 
И факторы, и субфакторы имеют свой вес. Ин-
тегральный показатель из шкалы ААА.esg–
C.esg определяется по методике принятия 
иерархических решений AHP. 

В Беларуси практика присвоения ESG-
рейтингов стартовала в 2022 г. Рейтинг присва-
ивается по трем категориям объектов: админи-
стративно-территориальная единица, нефинан-
совая и финансовая компания. Указывается объ-
ект рейтингования, последняя дата изменения 
рейтинга (ESG-рейтинг в Беларуси действите-
лен 12 календарных месяцев с даты его присво-
ения и требует последующего пересмотра), 
прогноз (стабильный, неопределенный, нега-
тивный, позитивный), а также пресс-релиз по 
каждому объекту рейтингования с характери-
стикой профилей социальных, управленческих, 
экологических рисков каждой компании или 
территории.  

Связь ESG-показателей с финансовыми 
показателями. В мире заметно увеличилось 
число исследований, подтверждающих связь 
результатов инвестирования с ESG-рейтингами 
и показателями. Очевидна корреляция между  
соблюдением ESG-критериев и финансовыми 
показателями компаний. Установлено наличие 
существенного влияния информации об ESG-
критериях на будущую капитализацию компа-
нии. Стало очевидным, что инвесторы учиты- 

вают ESG-факторы в моделях оценки для опре-
деления стоимости компании. Корреляционный 
анализ указал на существенную взаимосвязь 
между коэффициентами рентабельности и коэф-
фициентами уровня раскрытия ESG-факторов.  

ESG-стратегия и недвижимость. Следо-
вание такой стратегии в цифровой экономике 
дало современную концепцию умного города 
«SmartCity» и умного дома «SmartHome». Кон-
цепция стала политикой государства, изложен-
ной в программе «Цифровое развитие Беларуси 
на 2021–2025 годы», принятой постановлением 
Совета Министров от 02.02.2021 № 66. В Россий-
ской Федерации следование концепции привело 
к появлению ESG-рейтингов умных домов и их 
учета в специальном реестре [9]. Рейтинг опреде-
ляется AHP-анализом 7 факторов и множества 
субфакторов. Среди факторов: фактор сбора и пе-
редачи данных о потреблении домом ресурсов; 
фактор видеонаблюдения и видеоаналитики; 
фактор наличия управления инженерными си-
стемами квартир и поквартирной безопасности; 
фактор наличия клиентского сервиса и др.  
На основе анализа вышеуказанных факторов 
зданию по определенной методике присваива-
ется рейтинг: A, B, C, D, E (указаны по убыва-
нию), который стал частью информационной 
модели зданий специального регистра. Инфор-
мация регистра позволяет проводить монито-
ринг реализации стратегии умного города, 
определять рейтинг застройщиков, местных ор-
ганов власти, получать дополнительную ин-
формацию для оценки стоимости. В Беларуси 
пока такая система оценки и мониторинга ESG-
факторов зданий отсутствует. 

ESG-оценка недвижимости. Система ESG-
координат появилась и в методологии оценки 
стоимости недвижимости [10]. Международный 
комитет IVSC по стандартам оценки в 2021 г. 
начал разработку стандартов с учетом ESG-
факторов в процессе измерения стоимости биз-
неса [11–15]. В стадии исследования IVSC – 
связь между инвестициями в ESG и созданием и 
(или) поддержанием стоимости нематериальных 
и недвижимых активов. Для оценки бизнеса 
предложена модель дисконтирования денежных 
потоков на инвестированный капитал. Можно 
предсказать, что ESG-оценка станет обязатель-
ным условием оценки бизнеса, привлечения фи-
нансирования, удержания рынка сбыта.  

Пример практики следования ESG-стра-
тегии в Беларуси. В 2022 г. состоялся Респуб-
ликанский конкурс «Лидеры цифровой эконо-
мики 2022» среди разработчиков, интеграто-
ров и потребителей передовых цифровых 
решений в Республике Беларусь. Среди побе-
дителей ОАО «Сберегательный банк». В Беларуси 
эта финансовая компания имеет максимальный  
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ESG-рейтинг «AA.esg» с прогнозом «стабиль-
ный», установленный в ноябре 2022 г. 

Компания, следуя ESG-стратегии через циф-
ровую трансформацию бизнес-процессов начала 
создавать в стране так называемый «Умный-
Офис». К началу 2023 г. было уже три таких офиса. 

1. ЕSG-стратегия и проект лицевой био-
метрии. Технология лицевой биометрии позво-
лила идентифицировать клиентов без предо-
ставления документа, удостоверяющего лич-
ность, что сократило время на обслуживание на 
30%, исключило физические контакты, снизило 
риск мошенничества. К концу 2022 г. число та-
ких клиентов уже превышало 10 000. Такой ре-
инжиниринг относится к социальному профилю 
ESG-стратегии. 

2. ЕSG-стратегия и проект бумажного 
офиса. Взаимодействие «персонал – клиент» в 
смарт-офисе выполняется с мобильного рабо-
чего места. Благодаря этому сотрудник офиса 
имеет возможность предложить услуги компа-
нии в любом удобном для клиента месте, а также 
дистанционно, что сокращает время обслужива-
ния в 2 раза. Доля продаж, оформленных с при-
менением данного инструмента, составляет бо-
лее 25%. При совершении банковской операции 
клиент имеет дело с документом в электронном 
виде. Доля кассовых операций, совершенных в 
безбумажном офисе, составляет уже 63%.  
В офисе «работает» электронный робот-кассир, 
которым создано бескассовое безбарьерное про-
странство с экономией затрат на сумму 1,5 млн. 
белорусских рублей в год. Экологическая со-
ставляющая проекта в том, что он позволит эко-
номить около 2 т бумаги в месяц, а это 34 дерева 
в месяц, или 408 в год.  

3. ESG-стратегия и проект повышения ло-
яльности клиентов. Банком реализован реинжи-
ниринг бизнес-процессов через СJM-технологии 
(Customer Journey Map). СJM – это методология 
анализа пользовательского поведения за опреде-
ленный период, его эмоционального состояния 
и определения точек для улучшения про-
дукта/услуги компании. Используя CJM, банк 
определяет реальный путь клиента до и во время 
взаимодействия с его сервисом; через какие ка-
налы осуществляется контакт; какие точки кон-
такта существуют; что происходит внутри каж-
дой точки контакта; какие проблемы испыты-
вает клиент при переходе от одной точки 
контакта к другой; возможности для улучшения 
клиентского опыта. Цель проекта – создание 
картины непрерывного пользовательского ин-
терфейса; увеличение конверсии; повышение 
лояльности клиентов, удовлетворенности, от-
ветственности специалистов. В организации со-
ставлено 20 CJM-карт, на основании которых к 

концу 2022 г. разработано более 120 мероприя-
тий по реинжинирингу процессов. Данный про-
ект также непосредственно связан с ESG-
стратегией, поскольку улучшает социальные ас-
пекты деятельности клиента. 

Заключение. На основе проведенного анали-
за предложены следующие рекомендации. 

1. Рекомендуется рассмотреть вопрос о вне-
сении в отечественную методику оценки пред-
приятий как имущественных комплексов (биз-
неса) – ТКП 52.1.01-2015 «Оценка стоимости 
предприятий (бизнеса)» – изменений, преду-
сматривающих возможность оценки бизнеса 
сравнительным методом с использованием це-
нового мультипликатора, определяемого срав-
нением ESG-рейтинга оцениваемого предприя-
тия с ESG-рейтингом предприятия-аналога. 

2. Рекомендуется принять технический нор-
мативно-правовой акт, устанавливающий мето-
дику расчета ESG-индикаторов зданий и оценки 
их рейтингов. Индикаторы и соответствующие 
рейтинги должны стать частью информацион-
ных моделей зданий, которые хранятся в составе 
государственного земельного кадастра.  

В индивидуальное определение капиталь-
ных сооружений в настоящее время не входят 
какие-либо сведения о степени связи объекта с 
понятиями «умный дом». Следует изменить ре-
гламенты технической инвентаризации зданий, 
предусмотрев в процессе действия по определе-
нию ESG-индикаторов зданий. В качестве аль-
тернативы может рассматриваться декларация 
застройщика при исполнении административ-
ной процедуры государственной регистрации 
создания капитального строения. Следует уста-
новить регламент административной процедуры 
обязательного периодического обновления ин-
формационной модели здания в части ESG-
индикаторов зданий.  Такие обновления могут 
осуществляться управляющей компанией или то-
вариществом собственников в режиме дистанци-
онного доступа к информационным ресурсам зе-
мельного администрирования.  

3. ESG-индикаторы рекомендуется исполь-
зовать в оценке недвижимости, в том числе ав-
томатической. 

4. Центру поддержки предпринимательства 
«Деловые медиа» рекомендуется внести в Поло-
жение о Республиканском профессиональном 
конкурсе на соискание премии за достижения в 
области цифровизации и цифровой трансформа-
ции «Лидеры цифровой экономики» изменения, 
предусматривающие наличие номинации кон-
курса «Проект с высоким ESG рейтингом». 

5. Рекомендуется выполнение НИР на тему 
«ESG-индикаторы умных городов и оценка на 
их основе».  
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