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МИКРОФАКТОРЫ ESG ДЛЯ СОЗДАНИЯ КОМФОРТНОЙ СРЕДЫ ПРОЖИВАНИЯ  
Стоимость жилой недвижимости и уровень доходов населения широко изучаются и оценива-

ются как макрофакторы влияния на доступную жилую недвижимость, однако комплексный анализ 
и оценка влияния микрофакторов проводятся реже из-за субъективных свойств, а именно локали-
зованности и содержания контекстно-специфических элементов. 

Обзор мировых практик влияния микрофакторов на жилую недвижимость определил взаи-
мосвязь доступной жилой недвижимости и комфортной среды проживания. На основании обзора 
ключевыми микрофакторами влияния выступают транспорт, местоположение, инфраструктура и 
окружающая среда. Понимание закономерностей и связей влияния этих микрофакторов, а также 
планирование и применение инновационных стратегий обеспечат устойчивое создание комфорт-
ной среды проживания. 

Определение роли государственного влияния на формирование доступной и комфортной среды 
проживания в Республике Беларусь доказало, что проводимая государством политика в области доступ-
ной недвижимости и комфортной среды проживания имеет положительную тенденцию и проводи-
мые государственные программы позитивно влияют на уровень социально-экономического развития. 

Комфортная среда проживания в доступной жилой недвижимости является всеобщей потребно-
стью и показателем устойчивого развития. На основании исследования автором предлагается ис-
пользование в Республике Беларусь микрофакторов ESG для разработки целенаправленных страте-
гий по созданию комфортной среды проживания. 
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благоприятная среда, застроенная среда, устойчивое развитие. 
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ESG MICROFACTORS FOR CREATING A COMFORTABLE LIVING ENVIRONMENT 
The cost of housing and income levels are widely studied and assessed as macrofactors affecting affor-

dable housing, but complex analysis and assessment of microfactors is less common due to subjective pro-
perties, namely localization and content of context-specific elements. 

The survey of global practices on the impact of microfactors on residential property has identified the 
relationship between affordable housing and a comfortable living environment. Based on the survey, 
transport, location, infrastructure and environment are key microfactors of influence. Understanding the 
patterns and relationships of these microfactors, as well as planning and applying innovative strategies 
will ensure a sustainable living environment. 

The definition of the role of state influence on formation of accessible and comfortable living envi-
ronment in the Republic of Belarus proved the government’s policies on affordable housing and comfor-
table living are tending to be positive, and the government’s programs have a positive impact on social 
and economic development. 

The comfortable living environment in affordable housing is a universal need and an indicator of 
sustainable development. Based on the study, the author proposes to use in the Republic of Belarus mi-
crofactors ESG for creating a comfortable living environment. 
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Введение. Во многих странах доступная жи-
лая недвижимость стала ключевым вопросом 
городского развития в отношении социальной и 
экономической стабильности. Традиционный спо-
соб измерения доступности жилой недвижимо-
сти является соотношением стоимости жилой нед-
вижимости к доходу, что определяет макроэконо-
мические факторы как основные аспекты влияния 
на доступную жилую недвижимость [1]. Однако 
при рассмотрении доступности жилой недвижи-
мости необходимо учитывать не только возмож-
ность ее свободного приобретения, но и обеспе-
чение комфортной среды проживания, так как 
доступное не всегда означает комфортное. В связи 
с тем, что комфортная среда проживания непо-
средственно относится к качеству жизни, она вклю-
чает в себя такие аспекты, как достаточная пло-
щадь, удобная планировка, наличие необходимых 
удобств (водоснабжение, отопление, электриче-
ство и т. д.), а также инфраструктуру, безопас-
ность и благоустроенность района (что является 
микрофакторами). Понимание влияния этих мик-
рофакторов имеет важное значение для разра-
ботки целенаправленных стратегий по улучше-
нию доступности жилья и создания комфортной 
среды проживания [2]. 

В связи с этим доступность и создание ком-
фортной среды проживания является сложным 
вопросом, который должен оцениваться не только 
со стороны влияния макроэкономических факто-
ров (экономической точки зрения). Для повыше-
ния качества жизни общества необходимо также 
учитывать экологические и социальные аспекты 
жилья (микрофакторы). 

Основная часть. Обзор мировых практик вли-
яния микрофакторов на жилую недвижимость. 
Термин «доступное» зачастую ассоциируется с 
понятием «транспортная доступность», так как 
для многих групп населения этот элемент явля-
ется решающим при выборе арендного жилья или 
при покупке жилой недвижимости. Анализ кри-
зиса доступной жилой недвижимости в крупных 
мегаполисах США показал, что домохозяйства 
стоят перед выбором: искать дешевое жилье в 
удаленных от центра города районах, либо вы-
брать доступное жилье в пригородных районах 
с более высокими расходами на транспорт. Ре-
зультат исследования свидетельствует о том, что 
наблюдается более высокая конкуренция за жи-
лую недвижимость вблизи рабочих мест. Спрос 
на доступную жилую недвижимость может пре-
вышать предложение [3, 4]. 

Однако транспортные и коммунальные рас-
ходы взаимосвязаны не только из-за значитель-
ных расходов, но и как фундаментальные эле-
менты городских систем. Понимание закономер-
ностей и связей доступности как транспорта, 
так и жилой недвижимости важно для поддерж-
ки и разработки городской транспортной поли-
тики. В исследовании [5] столичного района Бан-
дунга (Индонезия) провели количественное изу-
чение доступности транспорта и жилья. В ре-
зультате установили, что доступность зависит 
не только от типа жилья, но и от выбора видов 
транспорта.  

Таким образом, влияние транспортных расхо-
дов является значительным и должно быть вклю-
чено в меры по обеспечению доступности. 

Доступность зависит и от некоторых других 
факторов, в том числе от местоположения. В ис-
следовании доступной жилой недвижимости в 
г. Нанкин (Китай) выявлено, что жилая недвижи-
мость для домохозяйств с низким доходом строи-
лась в больших масштабах в основном в преде-
лах городских окраин. В итоге жители доступного 
жилья имеют низкую степень удовлетворенно-
сти, слабую привязанность к обществу и желание 
переехать. Это является результатом неблагопри-
ятного расположения, слаборазвитой инфраструк-
туры и удаленности от учреждений образования 
и здравоохранения [6, 7]. 

Следовательно, строительство доступной не-
движимости должно планироваться с учетом тем-
пов развития инфраструктуры и повышения ка-
чества предоставления услуг. 

Изменение климата ставит перед сектором жи-
лой недвижимости серьезные задачи, которые 
требуют применения инновационных стратегий 
смягчения его воздействия, а именно: повышение 
энергоэффективности в жилых зданиях путем 
внедрения умных технологий и использование 
возобновляемых источников энергии, экологиче-
ски чистых материалов и др. [8, 9]. 

Окружающая среда играет ключевую роль в 
формировании и поддержании комфортного про-
живания, поэтому экологическая безопасность жи-
лой недвижимости определяется как возможность 
гарантировать качество жизни людей, но для это-
го необходимо применять принципы устойчивого 
проектирования и внедрения энергоэффективных 
технологий. 

Роль государственного влияния на формирова-
ние доступной и комфортной среды проживания  
в Республике Беларусь. Проводимая государством 
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политика в области комфортной и доступной 
среды заключается в следующем: 

1. Государственная программа «Комфортное 
жилье и благоприятная среда» на 2021–2025 гг. 
[10]. Цель – обеспечение комфортных условий 
проживания и благоприятной среды.  

Основными результатами программы явля-
ются: снижение на 6,2% затрат на оказание жи-
лищно-коммунальных услуг и уменьшение на 
3,7% претензий на качество оказываемых жилищ-
но-коммунальных услуг. Кроме того, введено в 
эксплуатацию после капитального ремонта 2,95% 
от эксплуатируемого жилищного фонда. На 4,5% 
выполнен ремонт (реконструкция) придомовых 
территорий многоквартирных домов. На 98,1% 
обеспечены потребители водоснабжением питье-
вого качества [11]. 

Решение задач программы способствует до-
стижению Целей устойчивого развития, поскольку 
видны положительные результаты, которые от-
ражаются как на социально-экономическом уров-
не развития, так и на создании комфортной и 
безопасной среды проживания.  

2. Указ Президента Республики Беларусь 
«Об объявлении 2025 года Годом благоустрой-
ства» № 1 от 3 января 2025 г. Мероприятия по 
благоустройству в 2025 г. будут направлены на 
озеленение территорий, поддержание в надлежа-
щем состоянии фасадов жилых зданий, устрой-
ство спортивных и детских игровых площадок на 
придомовых территориях, создание экологиче-
ских троп и др. [12]. 

3. Указ Президента Республики Беларусь 
«О пятилетке качества» № 31 от 17 января 2025 г. 
Одна из приоритетных целей пятилетки − даль-
нейшее повышение качества жизни людей. Указ 
определил стратегические задачи пятилетки ка-
чества в экономике и организации жизнедеятель-
ности людей. Должно быть обеспечено развитие 
жилищно-коммунальной и транспортной инфра-
структуры. В числе задач стоит продвижение 
принципов здорового образа жизни [13].  

Итак, Республика Беларусь активно внедря-
ет различные программы государственной под-
держки, направленные на обеспечение граждан 
доступным и качественным жильем. Эти иници-
ативы рассчитаны на поддержку различных групп 
населения и содействие созданию комфортной и 
благоприятной среды проживания. 

Таким образом, исследовав практики влия-
ния микрофакторов, можно выделить: транс-
порт, местоположение, инфраструктуру и окру-
жающую среду.  

Объединение этих микрофакторов образует 
застроенную среду. Понятие «застроенная сре-
да» (built environment) охватывает все аспекты 
физической среды, созданной человеком, включая 
здания, дороги, парки и другие инфраструктур-
ные элементы.  

В исследовании [14] были определены сле-
дующие компоненты застроенной среды: 

– продукция (Products) – материалы и товары, 
как правило, созданные для расширения возмож-
ностей человека в выполнении конкретных задач 
(графические символы, инструменты, материалы, 
машины и др.); 

– интерьеры (Interiors) – внутренние простран-
ства, такие как гостиная, рабочая комната, обще-
ственные залы, стадионы и др.; 

– строения (Structures) – планируемые груп-
пировки пространств (жилые дома, школы, офис-
ные здания, церкви, фабрики, мосты, автомаги-
страли и т. д.); 

– ландшафты (Landscapes) – внешние зоны 
и/или места для планируемых групп пространств 
и сооружений (дворики, ТЦ, парки, сады, участ-
ки для домов и т. д.);  

– города (Cities) – группы строений и ланд-
шафтов различного размера и сложности (район, 
квартал, деревня, город); 

– регионы (Regions) – группы городов и ланд-
шафтов различного размера и сложности (об-
ласть, район, страна, континент); 

– Земля (Earth) – все вышеуказанные группы 
регионов, состоящих из городов и ландшафтов, 
т. е. вся планета как целостная единица. 

Комфортная среда проживания в жилой нед-
вижимости является всеобщей потребностью и 
показателем устойчивого развития на уровне со-
общества. В целом жилая недвижимость как 
объект устойчивого развития может рассматри-
ваться с разных сторон: 

1) с эколого-экономической (Е) точки зрения 
жилая недвижимость дает представление об эф-
фективности секторов, вносит положительный 
вклад в ВВП и выступает в качестве индикатора 
городского развития, а также должна включать 
в себя обязательства по поддержанию здоровой 
окружающей среды и сокращению загрязняющих 
веществ; 

2) с социальной (S) точки зрения жилая не-
движимость обеспечивает убежище и гарантию 
защиты на уровне сообщества;  

3) с корпоративной (G) точки зрения жилая 
недвижимость дает представление о качествен-
ном обслуживании как зданий, так и граждан, 
управлении общим имуществом и соблюдении 
правовых вопросов. 

В Республике Беларусь, как показывает прак-
тика [15], помимо увеличения строительства жи-
лой недвижимости, особое внимание уделяется 
обеспечению комфортных условий проживания 
и качеству услуг. На основании вышесказанного 
автором предлагается использование следующих 
микрофакторов ESG для создания комфортной 
среды проживания в Республике Беларусь с целью 
последующей количественной оценки влияния 
данных факторов (таблица). 
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Микрофакторы ESG для создания комфортной среды проживания в Республике Беларусь 

Компонент Фактор E (эколого-
экономическое) S (социальное) G (корпоративное 

управление) 

Ра
йо
н 

(л
ан
дш

аф
ты

) 

Транспорт 

Увеличение количества 
экологически чистого ви-
да транспорта. Возможный 
формат «двор без машин» 

Доступность метро и на-
земного транспорта. Нали-
чие (доступность) платных/ 
бесплатных парковочных 
мест 

Комплексное решение за-
дач транспортного плани-
рования, повышение без-
опасности, в том числе 
развитие подземного транс-
порта (метро) 

Окружающая 
среда 

Внедрение возобновляемых 
источников энергии, раз-
дельный сбор мусора, уп-
равление и переработка от-
ходов 

Доступность зеленых зон 
(в том числе зон отдыха). 
Наличие (отсутствие) про-
мышленных зданий, пред-
приятий 

Благоустройство и доступ-
ность парков, зеленых зон 
и/или природного ланд-
шафта 

Безопасность Уменьшение уровня пре-
ступности 

Доступность пожарных час-
тей, станций скорой помо-
щи, отделений милиции 

Обеспечение доступности 
и/или быстрого реагиро-
вания экстренных служб 

Инфраструктура 

Модернизация и инвести-
рование в инфраструктуру 
для обеспечения эффек-
тивных факторов эконо-
мического роста 

Наличие (доступность) про-
довольственных точек, ап-
тек, объектов досуга, а 
также учреждений образо-
вания и здравоохранения 

Качество обслуживания в 
торговых точках и пред-
лагаемый ассортимент, а 
также развитие и доступ-
ность учреждений образо-
вания и здравоохранения 

Д
ом

 и
 д
во
ро
ва
я 
те
рр
ит
ор
ия

  
(с
тр
ое
ни
я 
и 
ла
нд
ш
аф
ты

) 

Состояние дома 
Класс энергоэффективно-
сти. Внедрение системы 
«умный дом» 

Общий вид и внутренние 
характеристики. Состояние 
сантехники, электропровод-
ки и освещения. Особен-
ности подачи водо- и элек-
троснабжения 

Управление и улучшение 
качества предоставляемых 
жилищно-коммунальным 
хозяйством услуг в жилой 
недвижимости 

Безопасность Внедрение «умных» тех-
нологий и датчиков 

Пожарная безопасность в 
доме. Наличие консьержки, 
камеры видеонаблюдения 

Управление камерами ви-
деонаблюдения, а также 
работой консьержки 

Состояние двора 

Комплексное озеленение, 
качество окружающей сре-
ды и прилегающей тер-
ритории 

Наличие (доступность) дет-
ской площадки, зоны для 
выгула собак и места для 
отдыха 

Качественное обслужива-
ние двора со стороны жи-
лищно-коммунального хо-
зяйства 

Сбор мусора 
и уборка  

территории 

Раздельный сбор мусора. 
Современные заглублен-
ные баки 

Удаленность контейнерной 
площадки от дома и ее 
ограждение 

Поддержание комфорта и 
чистоты (вывоз снега, за-
полненность урн и др.) 

Квартирные  
площадки 

Уровень плотности засе-
ления 

Количество квартир на 
этаже. Расположение квар-
тир. Наличие зон для хра-
нения 

Качественное управление 
общим имуществом 

Заключение. В настоящее время доступная 
жилая недвижимость рассматривается и оце-
нивается с точки зрения влияния макроэконо-
мических факторов (таких как стоимость жилой 
недвижимости, уровень дохода и кредитная по-
литика государства), в то время как микрофак-
торы ESG оказывают непосредственное влия-
ние на создание комфортной среды проживания. 
В результате исследования определены следу-
ющие микрофакторы ESG для создания ком-
фортной среды проживания в Республике Бела-
русь: транспорт, окружающая среда, безопасность,  

инфраструктура, состояние дома, состояние дво-
ра, сбор мусора и уборка территории, квартир-
ные площадки.  

В перспективе становится необходимым про-
ведение количественной оценки влияния данных 
факторов для создания комфортной среды про-
живания. Автором предлагается использование 
методов многокритериального анализа принятия 
решений (MCDM – Multi Criteria Decision Making) 
и модернизированного аналитического иерархи-
ческого процесса (Analytical Hierarchy Process) 
для достижения успешных результатов. 
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