
110

УДК 332.025.1

M. Yaromenka
Institute o f Housing -  NIPTIS named after S. S. Ataev (Minsk)

HOUSING AFFORDABILITY FOR THE POPULATION AS A CRITERION 
FOR THE EFFECTIVENESS OF PUBLIC HOUSING POLICY

The article examines the normative legal acts in the housing sector of the Republic of Belarus. 
The study showed that the methodology of the state housing policy in the field of providing 
citizens with housing requires changes. The analysis of scientific approaches to this problem 
has demonstrated the contradictory interpretation of the concept of “housing affordability for the 
population”. The author proposes to consider separately such concepts as “ accessibility of housing 
acquisition by citizens” and “purchasing power of the population”, which were interpreted by most 
authors as identical. The article proposes the author’s definition of the criterion “accessibility of 
housing acquisition by citizens V. М. Paliy”, as well as the corresponding indicator for assessing the 
effectiveness of the state housing policy in the field of housing provision for citizens -  the number 
of citizens (families) of a particular region who are registered in need of better housing conditions 
and have improved housing conditions for a certain period. Also, the dynamics of improving housing 
conditions by citizens registered in need of better housing conditions in the Republic of Belarus 
for 2010-2022 is considered. The results of the research can be used by the republican public 
administration bodies of the republic when making managerial decisions in the housing sector.
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ДОСТУПНОСТЬ ЖИЛЬЯ ДЛЯ НАСЕЛЕНИЯ КАК КРИТЕРИЙ 
РЕЗУЛЬТАТИВНОСТИ ГОСУДАРСТВЕННОЙ 

ЖИЛИЩНОЙ ПОЛИТИКИ

В статье изучены нормативные правовые акты в жилищной сфере Республики Бе
ларусь. На наш взгляд, методология государственной жилищной политики в области 
обеспечения граждан жильем требует изменений. Анализ научных подходов к данной про
блеме продемонстрировал противоречивость трактовки понятия «доступность жилья 
для населения». Автором предлагается отдельно рассматривать такие понятия, как 
«доступность приобретения гражданами жилья» и «покупательная способность населе
ния», которые большинством авторов трактовались как идентичные. В статье предло
жены авторское определение критерия «доступность приобретения гражданами жилья», 
а также соответствующий ему показатель оценки результативности государственной 
жилищной политики в области обеспечения граждан жильем -  количество граждан (семей) 
конкретного региона, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий
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и улучшивших жилищные условия за определенный период. Также рассмотрена динамика 
улучшения жилищных условий гражданами, состоящими на учете нуждающихся в улучше
нии жилищных условий, в Республике Беларусь за 2010-2022 гг. Результаты исследований 
могут быть использованы республиканскими органами государственного управления рес
публики при принятии управленческих решений в жилищной сфере.

Ключевые слова: государственная жилищная политика в области обеспечения граж
дан жильем; критерии и показатели результативности; обеспеченность населения об
щей площадью жилых домов; граждане, состоящие на учете нуждающихся в улучшении 
жилищных условий; жилищная сфера; аренда жилья; государственная поддержка при стро
ительстве (приобретении) жилья; доступность жилья для населения; покупательная спо
собность населения; спрос и предложение; строительство жилья; регион; фактор; инфор
мация о способах улучшения жилищных условий.

Потребность в жилье — одна из основных материальных потребностей 
человека. При этом жилье является дорогостоящим товаром, и удельный вес 
граждан, которые могут позволить его приобрести в собственность единовременно 
полностью за счет собственных средств, не велик.

Деятельность государственных органов по созданию эффективных механиз
мов, способствующих самостоятельному решению гражданами проблем несоот
ветствия находящегося в пользовании домохозяйства жилья предъявляемым 
к нему требованиям на определенном этапе жизнедеятельности домохозяйства, 
а также по оказанию государственной поддержки при решении жилищных про
блем социально-незащищенных категорий граждан, нуждающихся в улучше
нии жилищных условий, называется государственной жилищной политикой 
в области обеспечения граждан жильем.

Практическая реализация государственной жилищной политики в области 
обеспечения граждан жильем нуждается в перманентной оценке ее результатив
ности по критериям и соответствующим им показателям. Одним из таких крите
риев многие авторы называют доступность жилья для населения.

Вопросы доступности жилья изучали отечественные экономисты: Е. А. Кашпар,
О. С. Голубова, И. В. Шанюкевич, К. А. Дорощенок, М. М. Еременко [1—4], россий
ские экономисты В. М. Палий, Д. И. Королькова, Н. А. Герасимова, Г. И. Ткачен
ко, А. П. Кудрявцев, М. Усенко, А. Лаптева, А. Крапин, В. Грязневич, Е. Зубова. 
[5; 6].

В Республике Беларусь отсутствует документ, концептуально регулирующий 
государственную жилищную политику в области обеспечения граждан жильем 
и ее методологию. Вместе с тем в смежных программных документах, затрагива
ющих развитие жилищной сферы, закреплен показатель, который можно рассма
тривать как показатель результативности государственной жилищной политики 
в области обеспечения граждан жильем.

Целью данного исследования является определение критерия «доступность 
жилья для населения», соответствующих ему показателей для оценки результа
тивности государственной жилищной политики Республики Беларусь в области 
обеспечения граждан жильем.

В работе использованы такие логические методы научного исследования, как 
анализ и синтез.

Национальной стратегией устойчивого социально-экономического раз
вития Республики Беларусь на период до 2030 г., одобренной на заседании
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Президиума Совета Министров Республики Беларусь (протокол от 2 мая 
2017 г. № 10), стратегической целью развития строительства определено удов
летворение потребности граждан в доступном и комфортном жилье в соответ
ствии с их индивидуальными запросами и доходами, а критерием достижения 
поставленной цели является увеличение средней обеспеченности населе
ния общей площадью жилых домов.

Целью еще одного программного документа в сфере жилищного строитель
ства -  Государственной программы «Строительство жилья» на 2021-2025 годы, 
утвержденной постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 28 ян
варя 2021 г. № 51, -  является повышение уровня обеспечения населения Респуб
лики Беларусь доступным и качественным жильем, а сводным целевым опреде
лен тот же показатель, хотя он называется несколько иначе -  уровень средней 
обеспеченности населения жильем в расчете на одного жителя.

Обращаем внимание, что в первом случае речь идет о критерии, а во втором -  
о показателе, что свидетельствует о непроработанности вопросов методологии го
сударственной жилищной политики.

Также в Госпрограмме нет ни одного критерия, а в качестве целевых 
показателей, характеризующих ее задачи, используются:

-  объем ввода в эксплуатацию жилья, арендного жилья;
-  объем общей площади жилых домов, построенных с государственной под

держкой, для граждан, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищ
ных условий;

-  доля индивидуального жилищного строительства в общем объеме жилищ
ного строительства;

-  средняя стоимость 1 м2 общей площади жилья, строящегося с государ
ственной поддержкой;

-  соотношение средней стоимости 1 м2 общей площади жилья, построенного 
с государственной поддержкой (без индивидуальных застройщиков), и номиналь
ной начисленной средней заработной платы работников Республики Беларусь;

-  доля многоквартирных жилых домов, введенных в эксплуатацию в отчет
ном году, обеспеченных необходимой инженерной и транспортной инфраструкту
рой;

-  затраты на строительство инженерной и транспортной инфраструктуры 
к жилью.

Во многих странах мира для оценки результативности жилищной политики 
рассчитывается индекс доступности жилья для населения. Анализ литературных 
источников показал, что, несмотря на разнообразие подходов к определению по
нятия доступности жилья, в общем виде оно сводится к возможности приобрете
ния жилья потребителем [6], а при измерении доступности жилья используются 
различные показатели, исчисляемые в процентах, годах, которые рассчитывают
ся по формулам, учитывающим, в основном, доходы граждан или домохозяйств, 
стоимость метра квадратного общей площади жилья, площадь средней квартиры, 
а также ставки по кредитам, бюджет прожиточного минимума, размер и состав 
среднестатистической семьи и др. [7-10].

Однако изучение различных подходов к подсчету индекса доступности жи
лья для населения позволяет отметить, что все они имеют в основе различные 
вариации соотношения денежных доходов населения и стоимости жилья. Если 
обратиться к экономической терминологии, можно отметить, что данные индексы
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являются характеристикой покупательной способности, а не доступности. Так, 
согласно словарю экономических терминов покупательная способность населе
ния — это количество товаров и услуг, которое население способно приобрести 
в соответствии с имеющимися у людей денежными средствами и при уровне цен 
на товары, сложившемся в стране. Покупательная способность зависит от уров
ня доходов населения и той их части, которая может быть выделена на покупки, 
но не в меньшей степени обусловлена величиной цен [11].

Очевидно, что покупательная способность — лишь составная часть более 
широкого понятия доступности приобретения жилья населением. Так, напри
мер, возможна ситуация, когда гражданин может по своему уровню дохода 
претендовать на приобретение жилья с привлечением банковского кредита, 
но в текущее время кредитование недвижимости временно приостановлено. 
Возможна и ситуация, когда покупательная способность гражданина явля
ется достаточной, банк готов предоставить ему кредит, но предложение жи
лья, отвечающего потребительским требованиям данного гражданина, отсут
ствует, либо такие предложения имеются, но у гражданина нет информации 
о их наличии. В таких ситуациях даже при высоком уровне покупательной 
способности доступность приобретения гражданином жилья не обеспечена.

Практика показывает, что доступность приобретения гражданами жилья 
в определенный период в определенном регионе или, иными словами, возмож
ность строительства (приобретения) или аренды жилья для конкретной семьи 
(гражданина), желающей решить жилищную проблему, складывается под влия
нием следующих факторов:

— наличия предложения жилья, соответствующего требованиям потребите
лей;

— покупательной способности гражданина;
— возможности привлечения кредита на приемлемых условиях (при необхо

димости);
— наличия нормативных правовых актов, устанавливающих механизмы 

приобретения гражданами жилья в собственность или в аренду;
— возможности воспользоваться государственной поддержкой, поддерж

кой предприятий либо иными инструментами улучшения жилищных условий 
(при необходимости и наличии оснований);

— наличия информации о способах улучшения жилищных условий гражда
нами, оформлении необходимых документов, кредитах и/или методах и инстру
ментах жилищной политики, в том числе государственной поддержки.

Можно заметить, что наличие предложения жилья, соответствующего требо
ваниям потребителей, является фактором предложения, а остальные — факторами 
спроса. Перечисленные факторы, которые можно применить относительно приоб
ретения жилья в собственность либо его аренды, должны сработать одновременно. 
Даже при недостижении одного из них нельзя вести речь о доступности приоб
ретения жилья гражданином, который готов улучшить свои жилищные условия.

Оценка уровня доступности приобретения гражданами жилья затрудняется 
тем, что критерий доступности является субъективным. Кроме того, каждый фак
тор имеет разную степень воздействия на доступность приобретения жилья кон
кретным гражданином. Например, для разных граждан с примерно одинаковым 
доходом один и тот же банк может предложить индивидуальный размер кредита, 
различаются и требования граждан к потребительским качествам жилья и т. д.
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Вследствие этого оценивать доступность приобретения жилья гражданином 
целесообразно не отдельно по каждому фактору, а по предпринятым действиям. 
Так, если гражданин улучшил свои жилищные условия, это означает, что все 
факторы спроса и предложения для него одновременно сработали положительно. 
В отечественной статистике существует показатель «количество граждан (семей), 
состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, получивших 
жилье и улучшивших жилищные условия», абсолютное или относительное значе
ние которого можно использовать в качестве показателя доступности приобрете
ния гражданами жилья.

Итак, термин «доступность приобретения жилья гражданином» можно опре
делить как принципиальную возможность решения жилищных проблем граждан 
определенного региона в определенный период времени, которая характеризует
ся наличием предложения жилья, отвечающего потребительским требованиям, 
способного удовлетворить имеющийся спрос.

Динамика улучшения жилищных условий гражданами республики, состо
ящими на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, представле
на в таблице 1.

Таблица 1 -  Количество граждан (семей) Республики Беларусь, состоящих на учете 
нуждающихся в улучшении жилищных условий, и улучшивших жилищные условия

в 2010-2022 гг.

Год
Состоят на учете нуждающихся 

в улучшении жилищных 
условий, чел.

Получили жилье 
и улучшили жилищные условия, 

чел. (%*)

2010 855 553 48 937 (5,7)

2011 849 209 47 686 (5,6)

2012 813 604 39 163 (4,8)

2013 772 998 38 668 (5,0)

2014 742 172 36 628 (4,9)

2015 718 282 33 222 (4,6)

2016 694 014 24 235 (3,5)

2017 678 043 21 997 (3,2)

2018 663 843 22 685 (3,4)

2019 649 211 22 495 (3,5)

2020 634 623 26 751 (4,2)

2021 616 022 25 492 (4,1)

2022 586 864 26 769 (4,6)

Примечания: * — от количества граждан, состоящих на учете нуждающихся 
в улучшении жилищных условий на конец года.

Источник: собственная разработка на основе данных Белстата.

Таким образом, доля граждан, состоящих на учете нуждающихся 
в улучшении жилищных условий и улучшивших жилищные условия, колебалась 
за рассматриваемый период в пределах 3,2—5,7 % в год от общего количества 
граждан, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий.
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Результаты представленного исследования были использованы Министер
ством архитектуры и строительства Республики Беларусь при разработке проекта 
Концепции государственной жилищной политики до 2030 г.
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ENSURING THE SUSTAINABILITY OF THE NATIONAL CARGO 
TRANSPORTATION SECTOR OF THE REPUBLIC OF BELARUS

In the article authors carry out the sustainability of the national cargo transportation sector 
of the Republic of Belarus. The authors have analyzed a complex of factors affecting the stability 
and prospects for the development of cargo transportation. As a result o f the research, the 
thesis has formulated that the transformation of the business landscape of international cargo 
transportation in the Eurasian region necessitates the adoption o f decisions in Belarus aimed 
at adapting the international cargo transportation sector to negative changes in the external 
environment; improving the efficiency of the use of existing infrastructure capacities in the 
conditions of the expected compression o f international transit volumes; creating a foundation 
for ensuring the long-term competitiveness of the Belarusian cargo transportation sector. The 
authors concluded that the criteria, namely, of long-term sustainability should be considered as


