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в них объектов социальной инфраструктуры для 
увеличения числа заинтересованных в создании 
паркинга;

− провести мероприятия, направленные на 
формирование положительного мнения у граждан.

Однако стоит отметить, что решение данной 
проблемы в первую очередь находится в компетен-
ции органов власти. Только они могут разработать 
новую градостроительную концепцию создания 
объектов для хранения личного автотранспорта, 
но лишь в результате эффективного взаимодей-
ствия трех сторон: граждан, органов власти и за-
стройщиков.
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Моральный и физический износ жилищного 
фонда является подоплекой проведения ренова-
ции. Реновацию можно разделить на следующие 
виды:

– принудительную, которая проводится на ос-
новании решения органов власти или руководства;

– эволюционную, которая протекает своим че-
редом, так как является результатом определенных 
отклонений, результаты которых не поддаются 
контролю и управлению [1].

Существуют разные методы реновации. Это 
может быть реставрация, модернизация и рекон-
струкция жилья. Также возможен вариант ренова-
ции в виде снесения зданий, после чего начинается 
строительство новых жилых домов. Использова-
ние данных методов зависит от последующего ис-
пользования соответствующих объектов недвижи-
мости.

На первом этапе процесса реновации необхо-
димо создать инвестиционный проект. В результа-
те может быть выстроена цепочка основных прак-
тических действий, которые включают строитель-
ные, проектные, экспертные и другие виды работ, 
необходимые для осуществления главной цели 
реновации жилищного фонда. В процессе ренова-
ции принимают участие органы власти, которые 

могут быть задействованы в нескольких моделях: 
нефинансовой и финансовой. В нефинансовой мо-
дели соответствующие органы участвуют в сферах 
технического, нормативно-правового и градостро-
ительного регулирования.

Суть финансового участия государства заклю-
чается:

– в финансировании жилищной программы;
– в предоставлении субсидий;
–	в обслуживании и организации жилищных 

займов;
– в предоставлении физическим лицам налого-

вых льгот;
– в инвестициях, направленных на улучшение 

структуры жилищного комплекса [1].
В Беларуси, как и в других странах бывшего Со-

ветского Союза, основной жилой фонд был возве-
ден еще до 1980-х годов. В то время увеличивалось 
число вводимых в эксплуатацию жилых домов. Од-
нако, например, такая характеристика здания, как 
теплоизоляция, не рассматривалась как основная 
проблема. Как следствие, потеря тепла в старых 
домах приводит к увеличению коммунальных пла-
тежей. Работы по реновации здания включают в 
себя обновление конструктивных элементов, инте-
рьера, утепления фасадов, перегородок и так далее. 
При этом значительно повышается качество суще-
ствующего жилого фонда [2].

Интересный опыт реновации объектов недви-
жимости в Израиле. Первичной целью реновации 
зданий в этой стране является их укрепление от зем-
летрясений. Застройщик обязан сделать целый ряд 
улучшений: обновить отделку подъезда, улучшить 
фасады, установить лифт, добавить балконы и др.
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Технологию такой реновации можно описать 
следующим образом: проводится собрание соб-
ственников, на котором принимается решение 
провести реконструкцию дома; затем проводится 
локальный тендер и выбирается застройщик, ко-
торый готов провести реновацию бесплатно, при 
условии, что ему будет дано право надстроить в 
доме еще один этаж и продать располагающиеся 
на нем квартиры. В зависимости от договоренно-
сти жильцы живут в своих квартирах в процес-
се стройки или временно выселяются из здания. 
Возможен также и вариант, когда старое здание 
сносится, а на его месте возводится новое, где 
собственникам выделяется жилье большей пло-
щади [2].

Такого рода изменения зданий при посредстве 
застройщика становятся  возможными в Израиле, 
прежде всего, из-за высокой стоимости жилья и 
земли. Стоимость квартир в надстроенном этаже 
такова, что она позволяет получить прибыль даже 

при условии проведения дорогостоящих работ по 
реновации здания.

Стоит отметить, что в нашей стране большое 
количество домов и зданий первой массовой за-
стройки близки к статусу аварийного. Чтобы 
устранить их аварийное состояние в будущем, сле-
дует рассмотреть вариант проведения реновации 
соответствующего жилого фонда.
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Успешность управления недвижимостью на-
прямую связана с наличием и постоянным разви-
тием методического обеспечения, используемого 
менеджерами для принятия эффективных инве-
стиционно-строительных решений.

Использование гравитационных моделей по-
зволяет оценить привлекательность недвижимо-
сти для потенциальных потребителей. Они ос-
нованы на фундаментальном законе всемирного 
тяготения, сформулированном И. Ньютоном в 
XVII  веке. Впервые связь закона всемирного тя-
готения Ньютона и закона коммерческой привле-
кательности городских территорий для потреби-
телей исследовал У. Дж. Рейли (William J. Reilly, 
1931), сформулировав закон ритейловой грави-
тации, отражающий способность и вероятность 
двух городов привлекать потребителей из третье-
го региона (имеются в виду потребители, которые 

сталкиваются с проблемой выбора торговой тер-
ритории) (формула 1).

,  

                     
(1)

где Ba и Bb –	 доля потребителей из третьего региона, 
отдавших предпочтение городу a и b соот-
ветственно; 

Pa и Pb – население городов a и b соответственно;
Da и Db –	расстояние от третьего региона до горо-

дов a и b соответственно;
N –	 степень зависимости роста параметра B 

от увеличения параметра P;
n –	 степень зависимости роста параметра B 

от увеличения параметра D [1].

Задача, решаемая данной моделью, заключалась 
в определении количества (доли) потребителей из 
3-го региона, выбравших город для совершения 
покупок (выбор осуществляется между двумя кон-
курирующими городами).

П. Д. Конверс (Paul D. Converse) в своей работе 
«Новые законы ритейловой гравитации» расширил 
применение модели Рейли и предложил формулу 
расчета точки безразличия (положение между дву-
мя городами, откуда покупатель с равной вероят-
ностью пойдет в любой из двух рассматриваемых 
магазинов) (формула 2).


