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В статье рассматривается вопрос развития рыночных отношений в белорусской жилищной сфере. Отмечено, что 
складывающаяся при переходе к рынку ситуация характеризуется слабым представлением о степени участия 
государства в решении жилищной проблемы. При этом наблюдается излишняя жесткость, выражающаяся в 
стремлении государства все в большей степени переложить бремя ответственности за обеспечение жильем и его 
эксплуатацию на формирующийся класс собственников жилья. Низкая результативность таких мероприятий 
обусловлена несоответствием основных положений жилищной реформы уровню социально-экономического разви- 
тия республики. Предлагаемая стратегия жилищной политики опирается на оценку степени участия государства  
в становлении отдельных функций рынка (воспроизводство (производство), эксплуатация объектов недвижимости  
в жилищной сфере и переход прав собственности  на них). Степень участия государства выражается в установлении 
жесткого частичного регламентирования или в содействии становлению саморегулирования рынка.  

В исследовании в основу белорусской жилищной политики положены подходы ордолиберальной жилищной 
политики, адаптированные к условиям перехода к рынку. В предложенной стратегии жилищной политики 
реализуется идея о необходимости максимально возможного расширения рыночных жилищных отношений под 
жестким государственным контролем деятельности на рынке. Такой подход обусловлен стремлением предотвратить 
возможные спекуляции жильем, монополизацию рынка со стороны крупных коммерческих структур, что напрямую 
ведет к обострению жилищной проблемы. Особое внимание уделяется социальной подсистеме рынка как условию 
социально-экономической стабильности государства. Представлен расчет эффекта от внедрения мероприятий 
предложенной стратегии жилищной политики. 
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The paper considers a problem of the market relations development in the Belarusian housing area. It has been noted that 
the situation in transition to the market is characterized by vague notion of the State participation extent in solution of the 
housing problem. Thus the excessive rigidity is observed which is expressed in State intention to shift burden of responsibility 
for housing provision and exploitation to the forming class of housing owners. Low productivity of such actions is caused by 
discrepancy of basic provisions in housing reform to the national social and economic development level. The proposed 
housing policy strategy leans on an assessment of the State participation extent in the formation of separate market functions, 
i.e. reproduction (production), operation of real estate objects in the housing sphere and transfer of ownership. State 
participation extent is expressed in establishment of a rigid, partial regulation or assistance in formation of a market self-
regulation. 

Approaches of ordoliberal housing policy adapted for conditions of transition to the market are considered as basic ones 
for the investigation of the Belarusian housing policy. An idea about the maximum possible expansion necessity of the market 
housing relations under the rigid state control of activity in the market is realized in the proposed housing policy strategy. This 
approach has been justified by an intention to prevent possible speculations in housing, monopolization of the market from the 
side of large commercial structures that directly leads to aggravation of the housing problem. A special attention has been paid 
to a social subsystem of the market as a condition of social and economic stability of the State. The paper presents an effect 
calculation from introduction of the proposed housing policy strategy actions. 
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Введение. Складывающаяся при переходе  

к рынку ситуация в белорусской жилищной 
сфере характеризуется слабым представлением 
о степени участия государства в решении жи-
лищной проблемы. Умаляется значимость за-
рождающихся рыночных отношений в жилищ-
ной сфере, возникающих при переходе права 
собственности на объекты недвижимости в жи-
лищной сфере, расширении выбора способов 
обеспечения жильем и спектра жилищных и 
жилищно-коммунальных услуг. При этом 
наблюдается излишняя жесткость, выражаю-
щаяся в стремлении государства все в большей 
степени переложить бремя ответственности за 
обеспечение жильем и его эксплуатацию на 
формирующийся класс собственников жилья. 
Низкая результативность таких мероприятий 
обусловлена несоответствием основных поло-
жений жилищной реформы уровню социально-
экономического развития республики. Данные 
обстоятельства позволяют говорить о том, что 
существующая жилищная политика (см. зако-
нодательные акты [1–3]) нуждается в пере-
смотре. 

Выбор стратегии жилищной политики и 
становление рынка недвижимости жилищ-
ной сферы. Жилищная политика в рыночной 
экономике опирается на механизм функцио- 
нирования рынка недвижимости жилищной 
сферы. Действенность данного механизма вы-
ражается в наличии оптимального характера 
взаимоотношения государства и рынка в реше-
нии жилищной проблемы, соответствии дан- 
ного соотношения становлению рыночных  
отношений в жилищной сфере, что отмечено  
О. Э. Бессоновой [4], Т. В. Чубаровой [5,  
с. 11–48], Т. В. Соколовой [5, с. 49–95, 203–278], 
Л. Г. Ходовым [5, с. 126–156, 203–278], И. Эек-
хоффом  [5, с. 203–278],   Е. Е. Шестаковой  
[5, с. 203–278], Т. Н. Жигулиной, В. А. Кундиу-
сом [6], А. В. Деминым [7], О. В. Грушиной [8], 
А. Н. Ряховской, Ф. Г. Таги-Заде [9].  

Такой подход позволяет в исследовании 
при определении стратегии жилищной полити-
ки рассматривать мероприятия в ее рамках од-
новременно с позиций содействия реализации 
отдельных функций рынка и степени участия 
государства в решении жилищной пробле- 
мы посредством контроля за деятельностью на 
нем [1–3]. Данные функции включают воспро-
изводство  (производство),  эксплуатацию  объ- 

ектов недвижимости в жилищной сфере и пе-
реход прав собственности на них. Степень уча-
стия государства выражается в установлении 
жесткого частичного регламентирования или в 
содействии становлению саморегулирования 
рынка. Жесткое регламентирование характеризу-
ется закреплением границ деятельности на рын-
ке, частичное – закреплением верхнего или ниж-
него предела для ряда характеристик данной дея-
тельности (например, суммы выдаваемого 
кредита, ставок по ипотеке и др.). 

Использование саморегулирования рынка 
возможно для коммерческой подсистемы рын- 
ка в отношении тех видов деятельности, для 
которых конкуренция на рынке является дей-
ственной, способствует повышению качества 
товаров и услуг при доступности цен. В ис-
следовании в основу белорусской жилищной 
политики положены подходы ордолибераль-
ной жилищной политики (сценарий (4), опи-
санный в [10]), адаптированные к условиям 
перехода к рынку. В предложенной и описан-
ной в табл. 1 стратегии жилищной политики 
реализуется идея о необходимости максималь-
но возможного расширения рыночных жилищ-
ных отношений под жестким государственным 
контролем деятельности на рынке. Такой под-
ход обусловлен стремлением предотвратить 
возможные спекуляции жильем, монополиза-
цию рынка со стороны крупных коммерческих 
структур, что напрямую ведет к обострению 
жилищной проблемы [5]. Особое внимание 
уделяется социальной подсистеме рынка как 
условию социально-экономической стабильно-
сти общества. 

Выделение видов деятельности с жестким  
и частичным регламентированием со стороны 
государства в условиях становления рыночных 
отношений вызвано стремлением предотвра-
тить возможность обострения жилищной про-
блемы. С этой целью, например в стратегии, 
предложено в отношении воспроизводства 
(производства) жилья определять ввод жилья  
в эксплуатацию по объему и уровню его фи-
нансирования посредством организации госу-
дарственного заказа на его строительство в  
разрезе групп по качеству жилья и праву собст- 
венности на него (социальное и коммерческое 
жилье). Это обусловлено необходимостью не-
допущения дисбаланса потребности в жилье и 
возможностей национальной экономики по ее 
удовлетворению. 
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Таблица 1 

Перспективы развития рынка недвижимости жилищной сферы в Республике Беларусь 
 

Функция 
рынка 

Степень участия государства в решении жилищной проблемы 
посредством контроля за деятельностью на рынке недвижимости жилищной сферы 

Жесткое 
регламентирование 

Частичное 
регламентирование Саморегулирование рынка 

Воспро-
изводст- 
во (про-
извод-
ство) 

Диапазон ввода жилья в эксплуатацию по 
объему и уровень его финансирования по-
средством организации госзаказа на его 
строительство в разрезе групп по качеству 
жилья и праву собственности на него 

Верхний предел кредита и про-
центов по нему, выделяемого 
для обеспечения и самообеспе-
чения жильем посредством 
строительства жилья типовых и 
повышенных потребительских 
качеств 

Стимулирование строи-
тельства жилья типовых 
потребительских качеств 
без привлечения заемных 
средств; 

   организация профессио-
нальных сообществ за-
стройщиков в жилищной 
сфере 

Эксплуа-
тация 

Диапазон объема предоставления и доли гос-
ударственного финансирования жилищных 
и жилищно-коммунальных услуг в преде-
лах норм жилищного стандарта; 

   условия предоставления льгот и субсидий 
по оплате жилищно-коммунальных услуг в 
пределах норм жилищного стандарта; 

   нормирование состояния, межремонтных 
сроков, организации и финансирования ка-
питального ремонта жилья; 

   регламентирование количества и качества 
жилищно-коммунальных услуг посред-
ством организации госзаказа на их предо-
ставление 

Верхний предел стоимости предо-
ставленных жилищных и жи-
лищно-коммунальных услуг в 
объемах, превышающих нормы 
жилищного стандарта, а также 
услуг по управлению жильем;  

   минимально необходимое тех-
ническое состояние, межре-
монтные сроки, финансирова-
ние текущего ремонта жилья; 

   организация капитального ре-
монта жилья, кроме социально-
го, на условиях тендера (верх-
ний предел стоимости) 

Объем и финансирование 
предоставления дополни-
тельных жилищных и 
жилищно-коммунальных 
услуг; 

   самоуправление жильем 
на основе инициатив соб-
ственников жилья в лице 
населения 

Переход 
права 
собствен-
ности 

Ограничение оборота социального жилья; 
   создание страхового фонда по ипотеке, кото-

рый может частично компенсировать платежи 
по ипотеке при переходе домохозяйства в со-
циально незащищенную группу населения и 
установление ставки по отчислениям в фонд; 

   выкуп жилья у населения с последующим 
предоставлением его на условиях социаль-
ной аренды; 

   установление цены государством на основе 
регламента конкретных сделок с недвижи-
мостью; 

   обязательная государственная регистрация 
всех сделок с недвижимостью 

Верхний предел стоимости риэлтер-
ских услуг, связанных с перехо-
дом права собственности на жи-
лье; 

   верхний предел по страховой 
ставке при страховании жилья и 
сделок с ним; 

   верхний предел процентной 
ставки по ипотеке путем привяз-
ки к ставке рефинансирования и 
выдачи государственных гаран-
тий по возврату ипотеки; 

   ограничение верхнего предела 
цены на основе регламента от-
дельных сделок с недвижимостью 

Организация профессио-
нальных сообществ участ-
ников рынка недвижимо-
сти; 

   регламентация хода про-
ведения конкретных сде-
лок с недвижимостью 

Примечание. Разработка автора. 

 
Аналогичный подход следует сохранить и в 

отношении строительства социального жилья, 
которое полностью финансируется за счет гос-
ударства. Установление верхнего предела кре-
дита и процентов по нему ограничивает финан-
сирование строительства жилья, и в результате 
запуска процесса рыночной конкуренции в от-
ношении строительных услуг приведет к огра-
ничению стоимости воспроизводства жилья, 
насыщению рынка объектами недвижимости, 

соответствующими имеющемуся платежеспо-
собному спросу. Похожим образом действуют 
и другие мероприятия, предложенные в рамках 
функций эксплуатации объектов недвижимости 
в жилищной сфере и перехода прав собствен-
ности на них. 

Эффект от внедрения мероприятий пред-
ложенной стратегии жилищной политики. 
Расчет эффекта от внедрения ряда мероприятий 
предложенной стратегии жилищной политики 
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показал, что в целом в Беларуси имеются объ-
ективные условия для ее реализации, а сама 
реализация может быть признана действенной. 
К данным мероприятиям относятся следующие: 
согласование проектов жилищного строитель-
ства с нормами жилищного стандарта; ускоре-
ние процесса жилищной фильтрации; диффе-
ренциация жилищных программ по качеству 
построенного жилья; ограничение на ввод в 
эксплуатацию «элитного» жилья; разделение 
РНЖС на рынки с разным уровнем государ-
ственного регулирования воспроизводства (про-
изводства), эксплуатации и оборота жилья; от-
крытие персональных счетов для накопления 
средств на капитальный ремонт в рамках спе-
циализированного финансового учреждения  
с перспективой его объединения с системой 
строительных сбережений. 

Согласование проектов жилищного строи-
тельства с нормами жилищного стандарта.  
На рынке недвижимости жилищной сферы в 
настоящий момент наблюдается тенденция  
роста общей площади жилья, что приводит к 
удорожанию строительства из-за применения 
нестандартных решений и, что наиболее важно, 
к удорожанию отдельно взятой квартиры как 
единицы удовлетворения жилищной потребно-
сти. Данная ситуация выгодна инвестору, по-
скольку он может навязать излишнюю площадь 
покупателю и упростить имеющийся докумен-
тооборот, а также строительной отрасли, по-
скольку затраты на ремонтно-строительные 
работы в таком жилье будут выше. В отноше-
нии покупателя наблюдается получение жилья, 
дорогого при приобретении и в дальнейшей 
эксплуатации, и, как следствие, снижение ком-
мерческой доступности жилья и замедление 
процесса жилищной фильтрации. В связи с 
этим целесообразно до снятия остроты жилищ-
ной проблемы возводить больше жилья, соот-
ветствующего минимальным нормам жилищ-
ного стандарта по площади. Эту задачу можно 
поставить перед государством, то есть распро-
странить данное мероприятие только на жилье, 
построенное с государственным участием. 
Анализ данных за 2008–2013 гг. показал, что 
оптимизация строительства ускорит сокраще-
ние очереди нуждающихся на 0,2–0,4 % в год, 
удешевит эксплуатацию жилья отдельно взято-
му домохозяйству на 7,0–9,0 % за счет эконо-

мии на плате за отопление, техобслуживание  
и капремонт, а также от проведения текущего ре-
монта в квартире ориентировочно на 1,0–1,5 % 
от рыночной стоимости жилья. Имеет место и 
экономия бюджетных средств на производстве 
жилищно-коммунальных услуг. 

Ускорение процесса жилищной фильтра-
ции. Процесс жилищной фильтрации в Белару-
си можно запустить в двух направлениях: пере-
распределение излишнего жилья и потребление 
жилья по мере его старения домохозяйствами  
с более низкими доходами. Экономический 
эффект от первого направления можно полу-
чить за счет дифференциации в обеспеченности 
жильем. Так, часть домохозяйств, включающих 
всего одного человека, занимают жилье с двумя 
и более комнатами, а включающих двух чело-
век – жилье с тремя и более комнатами. Таких 
домохозяйств в целом по городам Белару- 
си насчитывается 10–14 %. Экономический  
эффект от жилищной фильтрации может со-
ставлять 14,5 млн м2 (6,1 % жилищного фонда). 
На развитие второго направления влияет спе-
цифика белорусского рынка недвижимости, на 
котором до 85–90 % сделок представляют со-
бой жилищные цепочки. Если в этом случае 
происходит улучшение жилищных условий,  
в частности за счет строительства нового жилья 
или приобретения жилья в относительно новых 
домах, то мы наблюдаем процесс жилищной 
фильтрации в чистом виде. Максимальный 
уровень жилищной фильтрации за счет нового 
строительства, исходя из сложившихся в по-
следние годы объемов ввода жилья в эксплуа-
тацию и уровня решения жилищной пробле- 
мы, составляет 45–65 тыс. квартир в год, или 
1,1–1,6 % от общего числа квартир. Эта цифра 
говорит о том, что появляется дополнительная 
возможность снижения числа нуждающихся  
в улучшении жилищных условий за счет вто-
ричного жилья, высвободившегося в результате 
строительства нового жилья. Побочный эконо-
мический эффект возможен от того, что данное 
жилье фактически включается в оборот, пре-
вращаясь в жилищные инвестиции, что позво-
ляет не привлекать средства извне в виде ипо-
течного кредита и снижает для покупателя сто-
имость нового жилья. 

Дифференциация жилищных программ по 
качеству построенного жилья. Разделение 
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рынка на сегменты с разным уровнем государ-
ственного регулирования воспроизводства, 
эксплуатации и оборота жилья. Жилищные 
программы будут представлены двумя типами. 
В рамках первого типа жилье будет предла-
гаться на условиях социального найма при со-
хранении государственной собственности на 
него. Социальное жилье, таким образом, будет 
выведено с рынка купли-продажи. Местные 
органы управления будут конкурировать на 
рынке аренды жилья. Ко второму типу будут 
относиться программы помощи в строительст- 
ве жилья с регулируемой стоимостью строи-
тельства и качественными характеристиками.  
В этом случае жилье будет представлять собой 
товар с ограниченным оборотом. Фактически 
рынок жилья разделится на два: 1) рынок типо-
вого жилья с регулируемым ценообразованием  
и предоставлением комплекса жилищно-комму- 
нальных услуг с государственной помощью;  
2) рынок жилья повышенных потребительских 
качеств со свободным ценообразованием и услу-
гами на условиях возмещения понесенных  
затрат. Только за счет отмены налоговых льгот 
при строительстве жилья повышенных потреби-
тельских качеств можно дополучать ежегодно  
в бюджет, исходя из сложившихся на рынке объ-
емов ввода жилья в эксплуатацию в последние 
годы, 50,0–80,0 млн дол. США. 

Открытие персональных счетов для накоп-
ления средств на капитальный ремонт в рам-
ках специализированного финансового учре-
ждения с перспективой его объединения с си-
стемой строительных сбережений. Учитывая 
рост тарифов на жилищно-коммунальные услу-
ги, в том числе отчислений на капитальный ре-
монт, вполне закономерно предположить, что 
существующая сегодня система аккумулирова-
ния отчислений на уровне микрорайонов не 
является оптимальной, поскольку унифицирует 
вклад каждого пользователя жилья в его вос-
производство и не использует преимущества 
аккумулирования таких отчислений. Основной 
характеристикой отчислений на капитальный 
ремонт является их долгосрочное аккумулиро-
вание в течение 20–25 лет и дальнейшее ис-
пользование по назначению. В течение данного 
срока эти средства могут быть использованы на 
иные цели, например выступать источником 
пополнения средств системы строительных 

сбережений на условиях возвратности и платно-
сти. Экономический эффект от данной схемы 
может быть получен от увеличения отчислений 
на капитальный ремонт за счет размещения ак-
кумулируемых средств на условиях платности  
и возвратности и от роста жилищных инвестиций 
за счет предоставления данных средств в рамках 
системы строительных сбережений. При исполь-
зовании схемы, в рамках которой жилищные ин-
вестиции осуществляются в первые десять лет  
из двадцатилетнего периода накопления средств, 
за счет капитализации отчислений появляется 
возможность повысить уровень воспроизводства 
жилья на 0,1 % в год. Учитывая тот факт, что 
данная схема работает только для относительно 
нового жилья, построенного в последние пять лет 
в городских поселениях, экономический эффект 
выражается в ежегодном приросте 200–250 квар-
тир. При этом появляется возможность сэконо-
мить до 16,0 млн дол. США в год. 

 
В Ы В О Д 

 
На современном этапе развития рыночных 

отношений в жилищной сфере данные меро-
приятия могут быть реализованы частично, что 
обусловлено необходимостью внесения изме-
нений в нормативные акты, модернизации ос-
новных фондов строительных организаций и 
организаций, занятых в производстве строи-
тельных материалов, изменения общественного 
мнения по поводу проводимой жилищной по-
литики и введения ряда мер, которые могут 
усилить социальную напряженность (например, 
существенное повышение стоимости жилищно-
коммунальных услуг или введение налога на 
жилые площади свыше норм жилищного стан-
дарта безотносительно социального статуса 
проживающего в нем населения за счет снятия 
возмещения данных услуг государством), ста-
бильности финансирования жилищной сферы  
и работы банковской системы. Наиболее пер-
спективными в этом плане и социально нейт- 
ральными выступают мероприятия по согла- 
сованию проектов жилищного строительства  
с нормами жилищного стандарта и дифферен-
циация жилищных программ по качеству по-
строенного жилья, которые могут быть реали-
зованы в ближайший временной период прак-
тически в полном объеме. Организационно 
трудоемким является мероприятие по откры-
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тию персональных счетов отчислений на капи-
тальный ремонт, в силу чего оно может быть 
реализовано поэтапно и совмещено с расшире-
нием практики самоуправления жильем. Запуск 
жилищной фильтрации возможен в силу его 
социальной составляющей при эффективно 
функционирующем рынке недвижимости. 
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