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ЖИЛИЩНАЯ ПОЛИТИКА 

ЖИЛИЩНАЯ ПОЛИТИКА: УТОЧНЕНИЕ ПРИОРИТЕТОВ 

А.Д. Сидореико. 
кандuдаrи тtхническuх наук (г. Аfинск) 

Jiзвестно, что в обществе на каждом 

этапе его развития требуется определенный 
объем государственного регулирования. Это 

касается и жилИU(НЫХ отно1пений. Трансфор­

мации в социально-экономическом развитии, 

произо111ед111ие в течение последних 15 лет, 
привели к существенным изменениям в этих 

отношениях. Определяю1цим фактором их 

регулирования является экономический ба­
зис. Превращение жилитца в предмет купли­

продажи, формирование рынка ЖИJrья, на 

котором его доступность все в больпrей сте­

пени зависит от покупательной способности 
потребителей, экономическое расслоение об­

щества требуют изменения качества регули­

рования жилищных отно1псний. Эти изме­

нения диктуются также и тем, qто в резуль­

тате приватизации государственного и 061цс­
сrвенноrо жилищного фонла в настоящее 

время около 80% жилья находится в соб­
стве11t1ости граждан, которые в основном и 

являются его пользователяl\1И. Значительная 

их часть не располагает доходами, позволя­

ющими им самостоятельно оплачивать содер­

жание собственного жилья. 
В рсrулировании жилищных отно111сний 

важна система показателей (индикаторов), ис­

пользуемых д;rя характеристики состояния жи­

лищной проблемы. Одним 11з основных инди­
каторов является обеспеченность потребителей 
ж1ши1цем, которая определяется отношением 

количества жилища к количеству потребите­

лей. Единицы измерения потребителей и жи­

лнн{а, т. е. субъектов и объектов жилищных 
отноп1с11ий, определяются целями жилищной 

политики, реализуемыми на каждом этапе раз­

вития общества. 

Количество субъектов жилип{ных отно­
шений может измеряться посредством фи­

зических лиц (граждан), семей, домашних 

хоэяйств (ломохозяйств ). Доl\1охозяйство -
это общность люJtей, проживающих совмес­
тно, веду1цих 061ций быт, имеющих общий 

бiоджет. Домохозяйства могут быть ссмtй­
ными (семья, семейная группа), нссемейны­

ми (одиночка), смеrпанными (семья с дом­

работницей, другими домочадцами). В ста­

тистической информации под терР..1ИНОJV1 «до­

машнее хозяйство» понимают одно лицо или 

группу ли11, для которых обiцими являются 
бюджет и JV1ecтo проживания. При этом род­

ственные связи нс являются обя:затель11ыР..1и. 

Понятие «ломохозяйство» шире, чем 

понятие «Семья», которое определяется как 

общность людей, связанных ролстноl\1 и мес­

том проживания. Оно включает все много­

образие случаев совместного проживания 
людей, например состоя1них в гражданском 

браке и др., и таким образо~1 более полно 
отражает количество первичных ячеек обще­

ства на современном этапе его ра...>вития. 

В ка•1естве расчетной единицы вмести­

мости объектов ЖИЛИIЦНЫХ ОТНОIПСНИЙ мо­

гут испо.rrьзоваться: квадратные метры жи­

лой или общей площади квартир и однокнар­

тирных (индивидуальных) домов; коли•1ество 

жилых комнат в квартире или одноквартир­

ном доме; количество квартир и однокпар­

тирных домов и других жилых едиt~иц. Жи­

.пая ~диница - это жилое поме1цсние, пред­

наэначенное для проживания одного домо­

хозяйства. Ж11"1ой единицей являюtся: 
квартира в многоквартирн_ом доме; одноквар­

тирный жилой дом; помс111енис д.rrя посто­

янного 11роживания в обrцежитиях, н специ­
альных домах для престарелых и инваJ1и11ов. 

В состав жилой един11цы входят одна или 

несколько жилых комнат, а также подсоб­
ные помещения (прихожая, кухня, савитар­

ный узел и лр.). В общежитиях и специадь­
ных домах жилая един11ца может ВКJ!ючать 

или не включать подсобные поме1цения. 
В использовании единиц измерения 

субъектов и объектов для регулирования 

жили1цных отношений можно выде.тrить сле­

дующие направления. Первое, учет нуждаю-
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lЦИХСЯ в улуч1пении ЖИЛИЩНЬIХ условий и 

предоставление жилья в наем. Втс>рое, опре­

деление размера квартирной пла'fЫ и госу­

дарственной поддержки при оплаrе жилиrц­

но-коммунальных услуг. Третье, установле-

1rие размера государственной поддержки при 

приобретении жилья в собствен1tость. Это 

направление вюrючает 011ределен11е размера 

поддерЖКfl при 11ьготном приобретении жи­

лы1 в собственность, при предоставлении 

льготных кредитов и безвозмездных субси­

J{ИЙ, в том числе и товарных (древесина на 

корню для строительства индив11дуальных 

домов в сельской местности), при 11редостав­

лении льгот по уплате подоходного налога. 

Четвертое, прогнозирование и плаuирование 

раэвития жилищного фонда и улучu1ения 

жилищных условий населения. 

В период действия Основ жилnщного за­

конодательства Союза ССР и Жил~!IU{Ного ко­

декса Белоруской ССР (1983-1999 гг.) едини­
цами измерения субъектов и объектов жилищ­

ных отношений соответственно являлись фи­

зи•1ескос л111tо (человек) и квадра1ный метр 

жилой площади. Система госпоЛдержки бази­

ровалась на испольаовании этих показателей. 

В этот нериод задания по строитеflЬСТВу жи­

лых домов доводились в квадратных метрах 

обпtсй площади. В условиях острого дефицита 

жилья, коммунального заселения квартир е1u1-

ницей измерения жилища выступал: квадрат­

ный метр жилой площади, т. е. пло1цади жи­

ль1х комнат в квартире или и11дивид)"d.Jlы1ом 

до~1е. Это позволяло максимально r1лотно за­

селять не только квартиры, но и жилые ком­

наты в них, ориентировало 1ia проектирование 

квартир с максимальным выходом )l{ИЛОЙ пло­

щади. Квартиры в многоквартирн:ых домах 

строились с минимальным набором: и площа­

дыо подсобных помеrцений, в том числе ку­

хонь. IIpи их нроектировании соотношение 

жилой и общей площади нормировэлось и до­

стигало car.iыx высоких значений. общая пло­
щадь исчислялась и исчисляется J(ак сумма 

плоu(адей жилых комнат и подсобf:IЫХ поме­

щений [1]. 
В Жилищном кодексе Республики Dc~ 

ларусь, введенном в действие с 1июля1999 r., 
основной единицей измерения жJWища яв­

ляется квадратный метр общей площади. 

П_~~;~;.~;:н~,. <YI.: 'dQ~М.\!..'l.:\\'l>\!.. <t.'Ж<Л.1\?9.. nJ.Q.щ:lЦ..~ Jt,. 

нормативу ~общая площадь~ связаJI с поквар-

тирным заселением семей, превра1цением 

жилья в товар, с более широкой дифферен­

циацией жилья по качеству. Он позволил 

учитывать отличия при исчислении платы 

за наем и техническое обслуживание квар­

тир, имеющих разную общую площадь. 

Анализ законодательства и сложившей­

ся практики регулирования жилищ1rых от­

ношений в Республике Беларусь показыва­
ет, что они продолжают баз~1роваться на ис­

пользовании системы единиц измерения 

субъектов и объектов этих отноrпений •Фи­
зическое лицо-общая площадь$>. В качестве 

нормы общей площади в основном применя­

ется норма предоставления общей ПJtощади 

жилого помещения социального пользования 

(от 15 до 20 кв. м на 1 человека) [2]. Исклю­
чением из этого правила являлся порядок 

предостав;rения одноразовых безвозмездных 

субсидий tra строительство (реконструкцию) 
или покупку жилья, который действовал в 

республике в 1996-2000 гг. 
Определение на настоящем этапе соци­

ально-экономического развития нашего об­

utества важней1uей задач1т - предоставление 

каждой семье возможности проживать в от­

л;ельной квартире или индивидуальном доме 

- требует прогнозирования и планирования 

развития жилищного фонда, ведения учета 

количества объектов жилищных отношений 
в жилых едини~хах, а субъектов - в домохо­

зяйствах fЗ; 4 J. Использование 11ри реrули­
ровании жилип1ных отношений системы еди­

ниц измерения '*домохозяйство - жилая еди­

ница$> позволит повысить обоснованность 

прогнозов и планов развития жилищного 

фонда и улучшения жилип~ных условий на­

селения, более полно учитывать происходя­
щие экономические и социально-демо1·рафи­

ческие изменения. Для принятия реп1ений, 

адекватных этим изменениям, требуется на­

личие актуализированной, системной инфор­

мации о жилищных условиях домашних хо­

зяйств, их инвестиционном потенциале, раз­

витии, движении и интенсивности исполь­

зования жилиruного фонда. IIолучить таКую 

информаr{ИЮ можно посредством мониторин­

га условий заселения жилищного фонда и 

домашних хозяйств. Также необходимо на­

личие современной, соответствующей исполь­

~~е111..<W. ~IR.~Y. ~ 2,Q,2.~R.1-:~"1.Y..Y. Т..'R.1-:'f/illVRR.:т;•л 

общества в жилье, системы учета жилищно~ 
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го фонда и потребности в нем. Такая систе­
ма должна исходить из отношений собствен­

ности и соответствующих им структуре жи­

лищно1·0 фонда и с1rособах удовлетворения 
жилищной потребности. 

При оценке обеспеченности населения 

жильем важно сопоставление не только раз­

мера жилищного фонда в квадратных метрах 

и численности насеJrения, но и количества 

жилых единиц и количества до!УJохоояйств. Это 

связано с тем, что реальное количество по­

требителей жилья определяется как числен­

ностью населения, так и средним размером 

домохозяйств. Изменение численности насе­

ления не всегда приводит к адекватному 1rз­

менению количества домохозяйств. Может 

иметь место состояние, например, когда со­

кращение численности населения сопровож­

дается возрастанием количесrва домохозяйств. 

Это происходит при уменьшении J1x среднего 

размера. В таком случае росту обеспечен11ос­

ти жильем, исчисленному в квадратных мет­

рах общей площади в расчете на 1 человека, 
будет сопутствовать возрастание потребнос­

ти в жилье, исч1rсленной в жютых единицах. 

Данная тенденция характерна для современ­

ною этана социально-экономического разви­

тия республики. 
Варианты воэможных сочетаний ед1rниц 

измерения субъектов и объектов жилищных 

отношений 11риведены в таблице. 

Можно выделить три группы факторов, 

которые предопределяют необходимость ис­

пользования на настоящем этапе регулиро­

вания жилищных отношений сочетания еди­

ниц измерения «домохозяйство - жилая еди­

ница;. (вариант 20 табл.). 
Во-первых, перед обn{еством стоит за­

дача обеспечить каждую семью отделы1ой 
квартирой или индивидуальным домом. Со­

ответственно, раэвитие жилищного фонда 

должно осуrцествляться исходя из потребно­

сти домохозяйств в нем, исчисленной в жи~ 

лых единицах. Отсюда необходимым усло­
вием решения жилищноt'r проблемы являет­

ся обеспе':lение соответствия количества до­
мохозяйств и количества жилых единиц n 
том или ином поселении или агломерации. 

Во-вторых, эта задача решается в ус.т1ови­

ях, когда госу,царство располагdет ограничен­

ными возможностями в оказании поддержки 

гражданам. Людей же, нуждающихся в помо­

щи государства при удовлетворении потреб­

ности в жи;1ье, значительное число. В этой 

ситуации крайне важно имеющиеся ресурсы 

использовать эффективно, т. е. обеспечить у;rуч­

шение жилищных условий максимальному 

числу граждан. Достичь этого позволяет нор­

мирование размера поддержки в расчете на 

домохозяйство, а не на одного человека. 

В-третьих, люди являются потребитеJ1я­

ми не абстрактных квадратных метров, а кон­
крет1rых ЖИJfЫХ единиц в ТОМ ИJУИ ином !!ОСе­

лении. У домохозяйств изменение в потребле­
нии жилища происходит дискретно. Оно, как 

правило, связано со сменой жилой единицы. В 

эконом11ческом обороте жилиu~е задействова­

но в подавляющем больш1[нстве с;rучасв в виде 

квартир и домов. На рынке жюrья предметом 

купли-продажи, аренды и найма, как правило, 

являются квартиры и дома, а не квадратные 

метры. Раэвитие рынка в части структуры пред­

ложения, исходя из величины жилых единиц, 

направлено на удовлетворение спроса домохо­

зяйств, который определяется их ра1мером, по­

требительскими предпочтениями и покупатель­
ной способностью. 

Для решения жилищной 11роблемь1 не­

обходимо иметь нс только оптимальную на 
каждом этапе социально-экономического раз­

вития общества модель удовлетворения по­

требности в жилье, но и инструменты реали­

зации этой модели. К важнейшим из них 

относится система учета жилищного фонда 

и потребности общества в жи11ье. По отно­

ruению к модели эта система является про-

Вариа111·ы сочетания единиц нзмеренья субъектов и объектов жнлнщнь1х отноu1еннй 

Единица измерения Единицы измерения вмести~tости жилища 
колиqества субьекгов 

жИJlитцны:х отноruений Жилая площадь А Обu1ая площадь В Жю1ая комнат а С ж~шая единица о 

1 Физическое лицо IA iR !С ID 
2. Домаrпнее хозяйство 2А 2В 2С 20 

Источник. Собст~нная. разработка. 
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изводной, т. е. она определяется моделью. 

Отстода следует необходJ-rмость обеспечения 

соответствия модели и системы учета разви­

тия жилищного фонда потребности общества 
в жилье. Без такого соответствия добиться 

реальных позитивных устойчивых результа­

тов в реU!СIП{И жилищной проблемы BCCЬJV!a 
затруднительно. 

На 11ротяжс11ии последних 15 лет в рес­
публике произо1.uли существенные изменения 

в подходах к решению жили1цной проблемы. 
Модель удовлетворения потребности общества 

в жилье все болыпс наполняется рыночным 
содержанием [З; 4]. В то же время система 
учета жилипtноrо фонда и нуждающихся в 

улучrнении жилищных условий практически 

нс претерпела изменений и остается такой же, 

какой была еще в период существования 

СССР [5; 6]. Она, в некоторой мере характе­
ризуя динамику развития жилищного фонда 

и удовлетворения потребности обпtества в 

жилье, пс дает четкого представления о tl_)ак­

торах, которые ее определяют. 

Отмеченное в1.rп1е несоответствие нега­
тивно влияет на качество управления рс­

tпением жилиrцной проблемы. Оно не позво­
ляет республиканским и местным испол­

нителы1ым и распорядительны~1 органам вы­

рабатывать и принимать оптимальные 

управленческие ре1uения, рациопа.Jiьно ис­

пользовать государственные ресурсы. Для 

обеспечения поквартирного комфортного про­
живания J~омохозяйств необходим учет жи­
лищного фонда в жилых единrrцах, диффе­

ренцированных по размеру (числу жилых 

комнат). При этом потребность в жилье дол­

жна определяться количеством домохозяйств. 

Учет домохозяйств следует осуществлять так­

же дифференцированно исходя из численно­

го их состава. Определение размера жилых 

единиц на основе количества жилых комнат, 

входя1цих в их состав, позволяет учитывать 

при обсснечении комфортных условий про­

живания половозрастпой состав членов домо­

хозяйств, а также другие i1x особенности, пре­
дусмотренные законодательством. 

В Беларуси сегод1-rя, как и прежде, для 

оценки состояния жилищной проблемы ис­

пользуются два основных индикатора: коли­

чество семей и одиноких граждан, состоя­

II(ИХ на учете нуждающихся в улучшении 

условий ( 1-й индикатор); количество жилья, 

приходящееся на 1 человека (2-й индикатор). 
В соответствии с действующим законодатель­

ством, нуждающимися в улучшении жилищ­

ных условий в общем случае признаются 
граждане, не имеющие в собственности или 
в поль..~овании жилых поме1цений в да1fном 

населенном пункте и обеспеченные об1цей 
площадью жилого помещения менее 15 кв. м 
на 1 человека. Обеспеченность граждан жи­
льем (2-й индикатор) определяется исходя 

из количества жилищного фонда, находяще­

гося в том или ино?.-1 населенном пункте (ад­

министративно-территориальном образова­
нии в целом) и числе11ности населе1-rия, про­

живающего в этом населенном пункте. Та­

ким образом, для определения значений 

индикаторов используются данные о коли­

честве объектов и субъектов жили1цных от­

ноrпений, т. е. о количестве жилищного фон­

да и количестве его потребителей [2; 4; 7J. 
Указанные вьпuе индикаторы появились 

в условиях действия института прописки. 

Этот институт не предоставлял гражданам 

возможности свободного вь~бора места жи­
тельства и трудоустройства. Обеспеqение 

гражда1-r жильем посредством найма жилых 

помеntений в государственном и обществен­

ном фонде суrцествснно ограничивало соци­

альную миграцию. Граждане были вынужде­

ны жить и работать та~1, где прописаны, т. с. 

имели в пользовании то или иное жилье. 

Жилье определяло для болыпинства граж­

дан место работы. Им приходилось жить в 

тех населенных пунктах и работать на тех 
предприятиях, где предоставлялось жилье. То 

есть жилье было для большинства граждан 
первично но отпоп1ению к трудовой деятель­

ности. Либерализа1~ия отношений в жилищ­
ной сфере, возможность трудовой миграции 

существенно изменили ситуа1tию. Все боль­
п1с граждан стремится жить там, где у них 

больше доход, т. е. в населенньrх пунктах, 

где выu1е уровень жизни. Для этих граждан 

первичной является трудовая деятельность, 

резу11ьтаты которой поаволяют удовлетворять 
потребность в жилье. ·· 

Действующая система учета граждан, 

нуждающихся в улучшени11 жили1цных ус­

ловий, допускает их многора.1овую ре1·ист­

рацию. Постановка на квартирный учет осу­

ществляется местными исполнительными и 

распорядительными органами, предприяти-
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ями и организациями. Кроме этого, стать на 

1акой учет по месту работы может каждый 
член семьи [2; 6]. В настоящее время учет 
нуждаюп1ихся не ориентирует домохозяйства 

на выбор того или иного способа у1rучшения 
жилищных условий исходя из той или иной 

ситуации, их потребительских предпочтений. 
Он объективно не отражает результаты улуч­

шения жилищных условий граждан и реаль­

ную потребность обuiества в жилье, и нреж­
де всего той его части, которая по формаль­

ным признакам не может являться нуждаю­

щейся в улучшении жилищных условий. 

Данные учета не позволяют прОI'нозировать 

и планировать ра;1витие жилищного фонда в 

интересах всего об1псства, в том числе самой 

активной его части, располагающей наиболь­
шим инвестиционныr.1 nотенuиалом. 

Поскольку сложивп1ейся моделью удов­

летворение потребности обrцества в жилье пре­

дусмотрено двумя способами, посредством при­

обретения ei·o в собственность и посредством 
найма, то, соответственно, и учет желающих 

улучшить свои ЖИЛИIЦНЫС условия должен 

осуществляться дифференцированно. Отдель­

но тех, кто стремится приобрести жилье в соб­
ственность, и тех, кто рассчить1вает получить 

его внаем. В свою очередь, эти группы необхо­

димо разделить на ПОJ{группы по признаку 

нуждаемости в rосподдержке. Следует также 

JПiберализировать порядок постановки на квар­

тирный учет. Разрешительный порядок оста­

вить только для тех, кто нуждается в rоспод­

держке, а на остальных распространить заяви­

телъный порядок. Такой учет желаю1цих улуч­

rнить жилищные условия явится базой для 

планирования ра.1вития жилищного фонда в 

том или ином поселении, определения спосо­

бов реu1епия жилищной проблемы. Он позво­
лит сформировать предложения жилья в соот­

ветствии с е1·0 спросом, рационально исполь­

зовать средства госпомержки с учетом усло­

вий социально-эко1Iомического развития того 

или иного поселения. 

Управление раавитием жили1цного фон­

да, прогнозирование потребности в жилье не 
могут эффективно осуществляться посред­

ством ИСПОЛЬЭОВаJIИЯ только данных квартир­

ного учета и обеспеченностtr обu~ей площа­
дыо, рассчитываемой на основе статистичес­

ких сведений о жилищном фонде. Система 

учета жилищного фонда и потребности в нем 

должна быть адекватной отношения!'.1 соб­
ствен11ости в жtrлищной сфере, принятой 

модели удовлетворения потребности обrце­

ства в жи.11ьс, а также содержать информа­

цию об изменениях как в развитии фонда, 
так и в условиях его использования. Она дол­

жна быть ориентирована на решение при­
оритетных на том или ином этапе соr1иаrtь­

но-экономи<tеского развития задач. 

Моделью удовлетворения потребности 

общества в жилье, исполь::iуемой в республи­
ке, нрсдусматривается следующий состав ж11-

лиrцноrо фонда: государственный фонд, нахо­

дящийся в собственности Республики Бела­

русь и в собствеlrности административно-тер­

риториальных единиц, включаюпtий фонд, 

представленный с11ец11аJiьными домами, слу­

жебными жилыми помещениями и помепtсни­
ями социального пользования и прсдпа.111ачс11-

ный для сдачи внаем гражданам, состоящим 

на квартирном учете; частн1,1й фонд, находя­

щийся в собственности физических и юриди­
ческих лиц негосударственной формы собствен­

ности и предназначенный для личного испоJrь­

эования гражданами и сдаqи внаем. 

В настояпtее время приоритетными ;:~а­

дачами жилищной политики являются: со­

действие возрождению и развитик> села и 

малых городов и повышение доступности 

жилья для граждан, и прежде всего маr10-

обеспе<tенных. В решении жилищной пробле­

мы особое место занимает фонд, представ­

ленный одноквартирными домами, и е1·0 даль­

нейшее развитие. Существенным изменени­

ем, связанным с отношениями собственности. 

явля~тся появление в многоквартирных до­

мах множества собственников. 

Рассматривая фонд, представленный од­

ноквартирными жилыми домами, следует от­

мстить, во-первых, то, что этот фонд имеет 

ключевое зна'-Iение в удовлетворении потреб­
ности общества в жилье, так как его ;1оля по 

площади состаВJrяст более 40%. Он играет осо­
бую роль в обеспе<tснии жильем населения, 

прожива1оrцего в сельской местности, MaJIЫX и 

средних городах, rдс его доля достигает 80%. 
Во-вторых, бремя расходов по содержа­

нию это1·0 фонда в основном несут его соб­
ственники, государство оказывает отдельным 

из них поддержку в размере значительно 

меньшем, чем гражданам, проживак)Jцим в 

многоквартирных домах. 
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В-третьих, сегодня и на ближайшую 

перспективу строительство одноквартирных 

до~1ов является одним из основных направ­

лений развития жилищного фонда. В 2007 
г. индивидуальными застройщиками было 
построено около 37% общей площади { 5; 
7]. Усадебное строительство в сельской 
местности и одно-двухквартирных домов в 

малых и средних городах и пригороде болъ­
ш11х и крупных городов должно обеспечить 

доступность жилья для тех, кто желает 

иметь его в собственности. Этому виду 

жилища отдает предпочтение большинство 
домохозяйств, рассчитывающих улучшить 

свои жилищные условия за счет собствен­

ных средств. Проживание в частном одно­

квартирном доме создает наилучшие усло­

вия для ра:{вит11я семьи, воспитания ее чле­

нов. При его строительстве и использова­

нии домохозяйство может максимально 

реализовать свои эстетические представле­

ния и потребительские предпочтения. Ис­
ходя из своего инвестиrtионного потенциа­

ла граждане сами определяет сроки возве­

дения дома и очередность ввода в эксплуа­

тацию отдельных его частей. Этот вид 

строительства позволяет будутцему соб­
ственнику активно влиять на его стоимость 

как за счет личного трудового участия в 

нем членов домохозяйства, так и за счет 

контроля над подрядчиком. Пользование и 

владение на праве собственности комфор­
тным домом новышает статус домохозяй­

ства в обществе. Наличие такого недвижи­

мого имущества яв11яется важным факто­

ром при сониалы1ой идентификации. 

В-четвертых, жилищный фонд, представ­

ленный одноквартирными домами, имеет са­

мый низкий уровень благоустройства. На его 
долю нриходится около 90% (5426,2 тыс. кв. 
м) обntей: площади незаселенного (пустую-
1цего) фонда и почти 62% (1996,7 тыс. кв. м) 
фонда, выбывшего из эксплуатации в 2007 г. 
[5]. Для эффективного управления развити­
ем фонда од1rоквартирных домов необходи­
ма более полная информация о нем. 

В ре:зультате приватизации был создан 
институт частного фонда, представле11ного 

жилыми помещениями в многоквартирных 

домах, принадлежащих на праве собственно­
сти отдельным физическим и юридическим 

лицам. Произоnu10 разделение единоличного 

права собственности на дом на доли, которые 

сталJ.1 принадлежать r.rножеству собственни­

ков. Существование множества собственни­
ков в одном доме возможно только пplI опре­

деленном порядке их взаимодействия, в том 

числе связанного с владением, пользованием 

и распоряжением общим имуществом много­

квартирного дома. Общее иму1цество много­
квартирного дома возникает тогда, когда в 

доме появляются два и более собственника. 
Его содержание и использование требуют 
ypery лирования отношений между ними. Осо­
бенности гражданского оборота и воспроиз­
водства частного фонда, представленного жи­

лыми помещениями в многоквартирных до­

ма.х, предопределяют необходимость его вы­

деления в составе жилищного фонда в 

отдельную группу. Этот фонд в основном со­

средоточен в городских поселениях, где его 

доля превышает половину. Количество этого 

фонда продолжает прирастать за счет приоб­

ретения физическими и юридическими лица­

ми ЖИJIЫХ помещений в многоквартирных 

домах, в том числе и вновь построенных. Для 

организации эффективного управления этим 

фондом необходима информация о нем, его 

собственниках и их сообществах. 
В системе учета жили1цного фонда дан­

ные о государственном фонде представлены 

нолнее и детальнее, чем о частном. Она, в 

целом, «дискриминационна» по отношению 

к частному фонду, и прежде всего представ­

ленному одноквартирными домами. Нет све­

дений о кол11честве и качестве этого жилья, 

в том числе нахол.ящегося в незавер1ненном 

состоянии. Эта система не содержит данных 

о многоквартирных домах, жилые помеще­

ния в которых принадлежат множеству соб­

ственников, способах управления ими. Она 
не включает сведен11й о жилищном фонде, 

представленном специальными домами, слу­

жебными жилыми помещениями, жилыми 

помещениями социального пользования и др. 

Содержащиеся в ней данные не позволяют 

оценить количество и качество имеющихся 

жилых единиц, в том числе тех, которые сда­

ются в коммерческий наем [5]. 
Действующие порядки учета жилищного 

фонда и определения показателей обеспечен­
ности ЖКIIьем требуют совершенствования. Это 
связано с тем, что часть граждан, постоянно 

прописанных в городских поселениях, имеет в 
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собственности жилые дома в сельских насе­
ленных пунктах и использует их для удовлет­

ворения своих потребностей в жилье. При ис­
числении общей площади, нриходящейся на 
одного сельского жителя, эти граждане нс учи­

тываются. И наоборот, расчет обеспеченности 
rородского населения жильем осу1цествляется 

исходя из об1пей площади жилых ПОМСП{ений 
только в городских поселениях, без учета при­

надлежаrцего ему жилья в сельской местнос­

m В результате обеспеченность жильем насе­
ления, проживающего в сельской местности, 

получается завышенной, а городского - зани­

женной. Это xopo1II0 видно на примере г. Мин­
ска, областных центров и сельских населен­

ных пунктов, которые расположены недалеко 

от них. На начало 2008 г. обеспеченность насе­
ления республики жильем в расчете на 1 жи­
теля составила в городских поселениях 20,7, а 
в сельских населенных пунктах 29,2 кв. м об­
щей плоuщди. В 1995-2005 гr. прирост в обес­
печенности жильем на одну треть являлся след­

ствием сокращения численности населения {8}. 
flpи расчете показателей обеспеченнос­

ти не учитываются капитальные жилые дома, 

возведенные и используемые гражданами на 

садовых (дачных) участках. Во многих слу­

чаях это жилье по качеству и бла1·оустрой­
ству не только не уступает, но и превышает 

уровень, достигнутый в данной сельской ме­

стности. Определенная их часть находится 

вблизи городов и используется практически 

круглогодично. Завышаются значения расчет­

ных показателей обеспеченности сельского 
населения жильем и посредством учета при 

их определении незаселенного (пустующего) 

жилищного фонда и фонда, по тем или иным 

причинам выведенного из эксплуатации, в 

том числе находяiцегося в состоянии рекон­

струкции, ремонта и др. 

Существенное влияние на обеспечен­
ность жильем оказывает движение жили1ц­

ноrо фонда, т. е. прибытие и выбытие из эк~ 

сплуатации жилых зданий и помещений. Так, 

в 1995-2005 гr. выбыло из состава жилищ­
ного фонда 13,8 млн кв. м общей пло1цади, 
что составило 40,5% объема ввода в эксплу­
атанию новых и реконструируемых жилых 

домов. В 2007 г. прибытие составило 5500,2 
тыс. кв. м обntей пло1цади, в том числе за 
счет нового строительства 3106,0 тыс. кв. м 
и реко11струкнии 103,9 тыс. кв. м. Статисти-

ческие данные не содержат сведений о фак­

торах, способствовавших прибытию 2290,З 
тыс. кв. м ( 42%). В этот период выбыло из 
эксплуатации 3228,6 тыс. кв. м. Из них 654,8 
тыс. кп. м было снесено по ветхости, аварий­
ности и в связи с изъятием земельных учас­

тков, переобору даванием в нежилые поме­
щения и разрушением в результате стихий­

ных бедствий. Гlричины выбытия 2573,8 тыс. 
кв. м (80%) в статистических данн1.Iх не ука­
зываются [5). Об1цая площадь жилых домов, 
выбыиших из эксплуатации, превышает 
объем прибытия за счет нового строитель­
ства и реконструкции (3209,9 тыс. кв. м). 

flpи ре~пении жилищной проблемы не­

обходимо учитывать особенности поселений, 
и прежде всего связанные с их конкурснтос­

пособtiостью, которая, как правило, зависит 
от их размера. В связи с этим учет жили1ц110-

го фонда следует вести не только по городс­

ким и селI.ским поселениям, но и дифферен­

цированно исходя из крупности городских 

поселений (г. Минск, областные пентры, го­

рода с населением 100 и более тыс. чел., горо­
да с населением от 50 до 100 тыс. чел" города 
с населением от 20 до 50 тыс. чел. и городс­
кие поселения с населением до 20 тыс. чел.). 

Разноскоростное экономическое раэви­

тие административно-территориальных е;{И­

ниц, существенные отличия в их инвестици­

онной привлекателы1ости, а также в уровне 

социально-культурного обеспечения опреде­
ляют конкурентоспособность населенных 
пунктов, их агломераций. Граждане хотят 

жить и работать в высококонкурентных по­
селениях. В них они имеют большие во:-Jмож­

ности для самореализации. Там же они пред­

почитают вкладывать средства в приобрете­
ние жилой и ;(ругой недвижимости. В кон­

курентоспособных поселениях жилище - не 

только ресурс, потребление которого позво­

ляет получать определенные социальные бла~ 

га, но и капитал, продуцирую~ций новую сто­

имость и богатство. В них имеет место ус­
тойчивый спрос на жилье, повьнuаiотся тре­

бования к его качеству, формируются 
надежные экономические основы ре1псния 

жили1цной проблемы, реализуются рацио­
нальные способы воспроизводства жилиrца. 

В поселениях с низкой конкуреmоспособ­
ностью в результате миграции и сокраrцения 

численности населения недоиспользуется су-
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rцествующий жилищный фонд, предложение 

жилья на вторичном рынке превышает спрос, 

его цена падает. Часто она значительно ниже 

стоимости строительства нового жилья. Пус­

тующие жшrые дома и11тенсивно изнашивают­

ся, ветtuают, становятся эксплуатационно не­

прнгодныr.1и. 11х содержание требует дополни­
тельных затрат от собственников и государ­

ства. В таких поселениях недооценка жилиIIщ 

яв;1яется следствием их недостаточной эконо­

мической активности и инвестиционной при­

влекательности, В республике на начало 2008 г, 
насчитывалось более 6 млн кв. м общей пло­
U!адИ в домах, которые пе заселены (пустуют). 

Количество этого жилья возрастает [5; 9]. 
Проблема востребованности существую­

тцеr·о жилищного фонда характерна, в целом, 

для реструктуризируемых экономик. Так, в 

процессе объединения Германии в период с 
1990 по 2003 г. в новых федеральных землях 

(бывшая ГДР) бы110 построено 850 тыс. квар­
тир, реконструировано, модернизировано и 

санировано около 3 млн квартир, Миграция 
населения в поисках работы на запад страны, 

а также незначительный прирост населения 

привели к тому, что сегодня в новых землях 

пустует более 1 млн квартир. Правительство 
ФРГ вынуждено бьото разработать программу 
сноса пустующего жилья, а также субсидиро­

вать проведение работ по ее реализации. Сно­

су подлежат и дома, в которых в на1.1але 90-х 

годов были проведены ремонтно-восстанови­

тельные мероприятия. Опыт Германии явля­

ется поучительныrv1. 

11ланирование развития жилищного фо11-

да, господдсржку его воспроизводства следу­

ет осуществ;rять с учетом перспектив измене­

ния конкурентоспособности населе1rных пун­
ктов. Это предопределяет эффективное 

испольэование финансовых ресурсов, направ­

ляемых в жилищную сферу. Лучu1е, чем по­

тенциальный собственник жилья, вкладыва­

ющий в его восrrроизводство свои средства, 

никто нс опреде.'IИТ, что, где, как и когда нужно 

строить, реконструировать, модерн11зировать 

и ремонтировать. Государству же необходи­
мо обеспечить гармонизацию интересов соб­
ственников и общества в целом. Эта гармо· 
низация должна осуществляться, в основном, 

путем испоJtьзования экономических методов. 

Стабильные доходы домашних хозяйсm и пер­

спективы их роста, низкий уровень реальной 

безработицы являются предпосылками разви­
т11я жилищного фон;да населенного пункта. 

Предпринимаемые в последние годы 

меры по строительству жилья в сельской 

местности и малых городах, направленные 

на разворот туда людского потока, не приво· 

дят к ож11даt-мым результатам. Остановить 

отток населения из сельской местности и 

малых городов и повернуть миграцию вспять 

вряд ли удастся. Поднять село, сделать жиз­

недеятельность в сельской местности привле­

кательной возможно путем стимулирования 

прихода туда частных инвестиций для созда­

ния современных конкурентоспособных про­
изводств. Развитие таких производств долж­

но определять развитие жилищного фонда. 

Воспроизводство последнего необходимо осу­
ществлять исходя из реального rrлатежеспо­

собного спроса на жилище в тех или иных 

населенных пунктах в формах, обеспечива­
ЮU{ИХ наиболыuую эффективность вложений 

и удовлетворение объективной потребности 
в нем. Эта потребность должна определять­
ся с у•1етом роста производительности труда 

в сельском хозяйстве. 

Подъем сельскохозяйственного произ­

водства пов"1ечет за собой рост уровня жиз­
ни в деревне и малых городах. Задача госу­

дарства - обеспечить сельскому населению 
доступ к услугам здравоохране11ия, образо­
вания, культуры, стимулировать создание в 

сельских поселениях соответству101пей инф­

раструктуры, и прежде всего по снабжению 

питьевой водой нормативного качества и в 

необходимом количестве. Строительство 
жилья в сельской местности должно вестись 

в основ1rом за счет средств собственников 
при поддержке государства. Рост объемов 

строительства такого жилья будет свидетель­
стuовать об устойчивом развитии соответ­
ствующих территорий. 

Преобразования в жилиu!ной сфере дол­

жны поддерживать мобильность населения, 

создавать условия для свободной смены ме­
ста жительства, обесnеqивать возможность не 

только приобретать жилье в собственность, 
но и арендовать его. Для этого необходимо 

разработать и реализовать долгосрочну10 про­

текционистскую политику развития жили1ц­

ного фонда, предназначенного для сдачи в 

аренду и предоставления в социальный наем. 

Такая политика предполагает создание в рее-
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публике благоприятных условий воспройз­
водства для этих пелей зданий и помеu1е­

ний, развитого и прозрачного рынка аренды 

жилья, доступного социального жилья. Она 

л;олжна обеспечить эастрой1цикам-инвесторам 

доступ к земе;1ьным :участкам, инфраструк­

турному обеспечению. Важным является т;:tк­

же стимулирование привлечения частного 

капитала, формиров~ние четких и простых 

процедур сдачи помещений в аренду и соuи­

альный наем, регистрации граждан в этих 

номе1цениях, уплаты на.погон собственниJ{а­
ми жилья. Необходимо также установить 

поря.док определенl{Я: арендной платы, ко10-

р1,rй предусматривал бы включение в иее 
инвестиционной составляющей. 

Значительная часть мер, принятых в 'fе­

чение последнего десятилетия и направлен­

ных на ре1пение жилищной проблемы, исхо­

ди;rа из так называемой сониалъно-поли111-

ческой целесообразности, основанной на те­

кущей конъю11ктуре. Эти меры не пpивeJrJ.J к 

созданию надежных инструментов финанси­

рования воспрои.зводства жили1цпого фонда. 

До сих пор не получили должного развития 

институты ипотеки и строительных сбереже­
иий. Их отсутствие не позволяет сформиро­

вать реальную устойчивую базу финансиро­
вания развития жилищного фонда, привол:ит 

к ошибочным решениям, которые не содей­
ствуют созданию uивилизованноrо рынка 

жилья, повышенИК) его доступности. 

Система льrотно1·0 кредитования жи­

лищного строительства, основанная на фор­

мировании государством эаемных средств, в 

том числе и за счет бюджетных инвестици­
онных фо1rдов, и предоставление их по став­

ке, которая намно1·0 r.fеньше, чем уровень 

инфляции, не обеспечивает вовлечение бу­
ду1пих доходов домохозяйств. Используемьrй 

в ней механизм позволяет отдельным граж­

данам увеличить потребление жилья посред­
ством его оплаты обществом в целом. OJiИ 

11011учают эмиссионный доход, связанный с 

финансированием жилищного строительстба. 

Такая система представляет собой: ~Финан­
совый суррогат» и не может рассматриваrь­

ся в ка•1естве действенного инструмента ре­

шения жилипtной проблемы. Она искусст­
венная и ли111ена буду1цего. Ее использова­

ние уху дп1ает материальное положение 

домохозяйств, 11е имеюrних доступа к льгот-

ным кредитам, а таких болынинство. Она по~ 
зволяет гражданам зарабатывать на господ­

держке. Без создан~-rя современной системы 

финансирования воспроизводства жилип~но­

го фонда обеспечить экономическую стабиль­
ность будет сложно. 

Жили1цная политика, направленная на 

реrпение .~1окальных задач, возника101цих в 

процессе выполнения ежегодных :заданий по 

вводу жилых домов в эксплуата1tию, ли1пена 

стратегии. Она представляет собой совокуп­

ность мер, которые предоставляют возмож­

ность приобрести в собственность жилье 
только ппределенным группам граждан а тот 

или иной период времени. Эти меры, скорее, 

деклар11руют намерения улуч1uить жилн1н­

ные условия домохозяйств, СОСТОЯJЦИХ на 

квартирном учете, чем реально формируют 

основы решения жилиrцной проблемы в об­

тцестве. Болыпинстно из них направле110 на 

решение двух задач: обеспечить ввод в эксп­
луатаI{ИЮ жилых домов в директивном объе­

ме; Сlrизить рост стоимости строительства 1 
кв. м общей площади квартир. Однако ре­

шить эти задачи на протяжении пос1rеднего 

десятилетия нс удается. 

В нашей стране не формируются и не 

доносятся на уровень, где это решается, пред­

ложения систе~1ного характера. Это касает­

ся как жилищной политики, так и управле­

ния жилищным сектором экономики. В ре­

зультате принятия отдельных мер воз~-~ика­

ло все болыпе противоречий и жилье 

становилось все менее доступным для тех, 

кто острее других в нем нуждался. На про­

тяжении последнего времени усилия госу­

дарства, в основном, были направлены на рост 

объемов строительства нового жилья и на 
снижение роста его стоимости. В период пос­

ле 1994 г. несколько раз ставилась задача до­
стигнуть объема ввода жилых домов в эксп­

луатацию на уровне 1990 г. (5282 тыс. кв. м 
общей nлопtади). Однако она до настоя111его 
времени не выполнена. В 2007 г. было вве­
дено в эксплуатацию 4678 тыс. кв. м общей 
плоrцади жилых домов, в 2008 г. - 5147 тыс. 
кв. м (по оперативным данным). Еще более 

скромные резу лыаты имеют место в облас­
ти снижения стоимости жилья. Нес~1отря на 

то, что на решение этой задачи было направ­

лено множество законодательных актов и 

нормативно-методических документов, сто-
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ИМОСТЬ жилья только в период с 2000 по 
2008 г. увеличилась в 5-6 раз, и ее рост про­
должает опережать рост доходов населения. 

Увеличение цен на рынке жилья и сни­

жение его дос1упности для большинства граж­

дан, нуждающихся в улучшении жилищных 

условий, являются следствием отсутствия си­

стемных рыночных преобразований как в эко­
номике в целом, так и в жилищной сфере, а 

также опережающеm административного сти­

мулирования его спроса по сравнению с пред­

ложением. Дотирование государством произ­

водства услуг жили11н10-коммунального хозяй­

ства приводит к росту потребления жилья. I-lа­

селение возмещало в 2003 r. около 50% затрат 
на оказание этих услуг, в 2006 r. -примерно 
40%. В 2008 r. уровень возмещения составюr 
порядка 34%. В республике основным спосо­
бом улучшения жилищных условий является 

приобретение жилья в собственность, отсут­
ствует свободный наем государственного жи­

лья, рынок аренды частных жилых помеurе­

ний остается -tсерым» и не получил должного 

развития. Количество жилых помещений со­

циального пользования на конец 2007 г. соста­
вило только 7846 единиц. Оно не соизмеримо 
с количе1..,1вом семей, и прежде всего малообсс­

печен1[ЫХ, которые в нем нуждаются. У лучше­

нис жилищных условий малообеспеченных 

семей идет в основном путем «навязывания» 

приобретения жилья в собственность. 

На начало 2008 г. в республике J[асчи­

тывалось 55 738 граждан, имеюпrих в соб­
ственности от 2 до 7 квартир, которые в ос­
новном находились в городских поселениях. 

Из этого числа 20 262 (36,4%) граждан при­
ходилось на r. Минск и 35 476 (63,6%) граж­
дан - на остальные городские поселения. 

Доли населения r. f\.1и1rска и остальных го­

родских поселений в об1пей численности на­
селения городских поселений соответствен­

но составляют 25,4 и 7 4,6%. Суммарtrое ко­
личество квартир, которые являются для этих 

граждан вторым, третьим, четвертым, пятым, 

п1естым и седьмым ( -tвторым») жильем, рав­
но 58 117. У дельный вес этого жилья в об· 
щем количестве квартир городских поселе­

ний, за исключением г. Минска, составляет 

1,4%, а в г. Минске - 3,4%, т. е. более чем в 
два раза больше. В период с 2002 по 2008 r. 
количество граждан, имеющих в частной соб­

ственности две и более квартиры, возросло с 

38 477 до 55 738 человек [5]. Следует отме­
тить, что приведенные сведения, полученные 

на основе статистических данных, не отра­

жают реального количества 4второrо» жилья, 

находящегося в собственности граждан. Они 

не учитывают индивидуальные жилые дома 

в сельской местности, капитальные строения 

на дачно-садовых участках и др. Количество 

-tвторого» жилья также занижается посред­

ством его учета исходя из принадлежности 

гражданам, а не домохозяйствам. Вместе с 

тем эти сведения свидетельствуют о том, ч-то 

в республике формируется частный фонд, 
принадлежащий физическим лицам и пред­

назначенный 11е для их личного потребле­

ния, а для сдачи в коммерческий наем. Наи­

более интенсивно это происходит в г. Ми1{с­

ке, где самая высокая плата за пользование 

таким жильем. Сдача -<!второго~ жилья:, пред­

ставленного жилыми помещениями в много­

квартирных домах, внаем позволяет собствен­

никам получать дополнительный доход за 

счет дотирования его содержания государ­

ством. 

В последние годы возможность получе­

ния rосподдержки ври приобретении жилья 
в собственность стала в большей степени 
определяться фактом нахождения граждан на 

квартирном учете, чем реальной потребнос­

тью в нем и доходами. В результате с 2004 г. 

очередь ну.ждающихся в улучшении жилищ­

ных условий стала возрастать. На Irачало 2008 
г. она составила 717,5 тыс. семей и одиноких 
rраждан и увеличилась по сравнению с 2000 
г. на 148,7 тыс. единиц. Существенно изме­
нилась ее структура. Все больший удельный 

вес в ней занимают молодые граждане, кото­

рые имеют более высокий уровень потреби­
тельских заr1росов по сравнению с гражда­

нами старших возрастных групп. Для мно­

гих из них улучшение жилищных условий 

связано с раздельным проживанием от ро­

дителей. Такое проживание приводит к об­

разованию дополнительного количества до­

мохозяйств и, соответственно, к снижению 

среднего их размера, росту спроса на жилье. 

При решении своей жилищной нроблемы 

молодые люди стремятся воспользоваться 

помо1цью государства. Гражданами приобре­

тение жилья в собственность рассматривает­
ся и как возможность сохранить и приумно­

жить свои накопления, увеличить доходы. В 
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условиях отсутствия фо1rдового рынка, не~ 

достаточно развитого финансового рьrнка и 

ВЫСОКОЙ ИНфЛЯЦИ.И ДЛЯ МНОГИХ ИЗ НИХ ЭТО 

практически единственная возможность ра­

цио11ал1,но распорядиться своими накопле­

ниями, а также удобный слуLJай заработать 
на льготах, предоставляемых государством. 

По этой: причине ежегодно тысячи квартир, 

построенных с государствснноii поддержкой, 

меняют изначальных потребителей. 
Расчеты показывают, что исходя из до­

стигнутого в республике уровня обеспечен­
ности населения жильем и в соответствии с 

правами, ~акреплснными в зако1~одателы~ых 

актах, принятых в течение после;~него деся­

ТI1Летия, возможностью стать на квартирный 

учет могут воспользоваться око;rо 1 млн до­
мохозяйств [9}. В этот период возрастание 
количества семей и одиноких граждан, со­

стоящих 1ra квартирном учете, происходило 
в условиях сокраu{ения численности населе­

ния и увеличения объемов жилищного стро­

ителnства. На динамику дан11ого показателя 

значительное влияние оказывали админист­

ративные мepnr, которые стимулировали 

граждан реr11стрироваться в качестве нуж­

дающихся в улучп1ении жилиrцных условий. 

Нахождение на квартирном учете открыва­

ло гражданам доступ к приобретению жилья 

в собственность в льготном режиме, позво­
ляло воспользоваться государственной нол­

держкой. 

Строительство жилья, базируюrцееся на 
планировании потребности в нем, опреде;rя­
сr.rой на основе данных о количестве семей, 

состоящих на учете нуждающихся в улуч­

rнении жилищных условий, и статистичес­

ких данных о жилищном фонде, которые нс 

отражают реальную ситуацию с обеспечени­

ем жильем граждан, не приводит к ожидае­

мым позитивным результатам в решении 

жилин\ной. пробле~1ы. Эта проблема должна 
решаться на основе эффективной жилищной 

политики, реализации оптимальной модели 

отечественного рынка жилья. Такая полити­

ка не может быть ориентирована только на 
достижение тех или иных результатов в стро­

ительстве жилья. Она должна стимулировать 

проведение реконструкции, модернизации и 

ремонта жилых домов, рациональное их ис­

пользование, а также создавать условия для 

удовлетворения жилищной потребности всех 

групп населения, и прежде всего тех из них, 

у которых доходы не позволяют приобретать 

собственное жилье. Домохозяйства!\11 следу­
ет дать возможность выбора способа удов­
летворения жил111цной потребности. Для это­

го жилище на рынке должно предоставлять~ 

ся не только в собственность, но и как услу­

га, т. е. на условиях его свободной аренд1.1. 
В основе решения жили1цной пробле­

мы лежат устойчивое развитие жилищного 

фонда и доступность ЖИJrья для всех групп 

населения. Достичь ;Jтого без качественного 
государственного управления невозможно. 

Для успешного решения жили1цной нробле­

мы важны ценностные установки и 1\11отива­

ция людей. Они долж111.1 ориентировать их 

11а активное участие в улучшении своих ж11-

лищных условий. При этом система государ­

ственной поддержки приобретения жилья в 
собственность и оплата жилищно-коммуналь­

ных услуг не должны позволять гражданам 

зарабатывать на оказываемой помощи. В рес­

публике жилищный фонд, находящийся в 

частной собственности, располагает значи­

тельным потенциалом улучшения жилищных 

условий всех категорий граждан. Развитию 

этого фонда и реали3а1~ии потеп1~иала для 

удовлетворения потребности в жилье мало­
обеспеченных домохозяйств содействовало 
бы стимулирование создания цивилизован­

ного рынка его аренды и сдачи в социальный 

наем. Представляется необходимым отка:-Jать­

ся от действую1цего порядка обеспечения 

граждан жильем и оказан1тя им государствен­

ной поддержки при приобретении жилья в 

собственность, основан11ого на принципах 
нуждаемости и очередности, в качестве до­

минируюrцего. Эти принI{ипы следует учи­

тывать при обеспечении жи11ы·м малообес­

пеqенных граждан посредством предоставJJе­

ния им внаем жилых помещений со1{иально­

го пользования. 

Для эффективного решения жилиuн1ой 

проблемы необходимо располагать полной, 

достоверной и актуальной информацией о ее 

состоянии, в том числе о домохозяйствах, 

нуждающихся в улуч111ении жилищных усло­

вий, 11 тех, кто желает их у;rуч1uить, предпоч­
тительных для них способах улуч1uения этих 

условий, о развитии жIШи1цного фонда и его 

движении. Оценка состояния жилищной про­

блемы и ее решение должны базироваться на 
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использовании системы единиц измерения 

<~:домохозяйство-жилая едининаь. При этом 

учет сведений о жилиu~ных условиях домо­

хозяйст13 и интенсивности использования 

жили1цного фонда необходимо вести диффе­
рспцировапно в зависимости от размера ло­

мохnзяйrтв и жилых единиц. Для этого сле­

дует осуtцествлять мониторинг условий засе­

ления домохозяйств и жилых единиц. 

В условиях финансово-экономического 

кризиса недостатки рынка жилья, сформи­

ровав1пегося в течение последнего десятиле­

тия, стали острее проявляться и их лестаби­

лизирую1цее влияние на экономику в целом 

усилилось. Кризис подта.11кивает к скорей­

шему переходу к новой модели этого рынка, 

ориентированной на ускоренное раэвитие 

сектора аренлы, эфQ1ективное использование 

и раэвитие су1цествующего жили1цного 41он­

ла, и прежлс всеt"О находя111егося в собствен­
ности физических лиц, создание надежных 

механизмов финансирования его воспроиз· 

водстпа. I Iеобходимость такого перехода 110-

рождена неудовлетворительным уровнем эко­

номической эффективности использования 

11сдвиж11мо1·0 имуrпсства, низкой доступнос­

тью жилья для ма.r1ообеспеченных домохо­

:Jяйств, а также грунп населения с нереали­

зова11ным тру11овым потенциалом, в том чис­

ле молодых семей и молодых снспиалистов. 

Ускорс1111ос создание института аренды 

частного фопда, в том числе путем пр~1лания 

жилым номс1це11иям, лринадлсжа1ним rраж­

данам, статуса социального жилья. даст но­

вый толчок развитию рынка недвижимости; 

позволит привлечь донол11ительнr.1е финан­

совые ресурсы для ~1одерпизации и ремонта 

ЖИЛhIХ помеu1ений, завер111ения строитель­

ства домов, и прежде всего индивидуо.льнh1х; 

переориентирует массового потребителя с 
рынка ново1·0 жилья на рынок арен;tы; по­

высит моби11ы1ость активной части населе­

ния, JlИKf:lliJl,HOCTb phlHKa ЖИЛhЯ, эффектив­
ность использования жили1цного фонда. Ре­

шение жилищной проблемы путем нара111и­
ва11ия нрсдложения аренды жилья за счет 

вовлече11ия в экономическ11й оборот частно­

го фонда потребует намного меньше финан-

совых средств и времени по сравнению с 

новым строительством. Увеличение количе­

ства выводимых на рынок объектов аренды 
приведет к установлению справедливых цен. 

В результате снизится степень воздействия 

финансово-экономического кризиса как на 

рынок жилья, так и на экономику в uелом, 

будут созданы условия для их реструктури­

зации и повы1пения эффективности исполь­

зования недвижимого имупtества и трудовых 

ресурсов. Инвесторы получат необходИМh1е 
условия и стимулы для выхода на рынок не­

движимости со стратегическими, а не с11еку­

лятивными целями. 

ЛИТЕРАТУРА 

1. Наумова Т.В. Этапы развития жилищно­
го нормирования// Ilромышленное и гражданс­

кое строите.льство. 2005. No 3. 
2. Жилищный кодекс Республики Беларусь. 

Минск: Аммфея, 1999. 
3. Программа социально-экономического раз­

вития Республики Белар.цсь на 2006-2010 годы: 
Указ Президента Республики Беларусь от 12 
июня 2006 г. № 364 / / Национальный реестр 

правовых актов Республики Беларусь. 2006. 
№ 92-1/7667. 

4. Концепция ст-роительапва (1жкож.:трукции) 
доступного и комфортного жилья для граждан Рес­
публики Беларусь. Постановление Совета Мини­
стров Реснублики Беларусь от 22 февраля 2008 г. 
№ 262 // НРПА РБ. 2008. № 55 - 5/26877. 

5. Жtи1uщный фонд Республики Беларусь в 
2007 г. Минск: Мин-во стат. и анализа Респ. Бе­
ларусь, 2008. 

6. KOдlll№crтюo семей, состоящих на учете, нуж­
дающихся u улучшении жилиrцных ус...'lоний и улуч-
1пин1пих жили1цные условия в 2007 rоду. Минск: 
Мин-во стат. и анализа Респ. Беларусь, 2006. 

7. Статистический ежегодник Республики 
Беларусь, 2006. Минск: Мин-во стат. и анализа 
Респ. Беларусь, 2007. 

8. Сидоре11ко АД. Оценка состояния жилиш­
ной проблемы в Беларуси // Белорусский эко­
номический журнал. 2007. № 4. 

9. Сидоре11ко АД. Жилищное строительство 
в Республике Беларусь в 1996-2000 годы (Со­
циально-экономические результаты и тенденции). 

Минск: Ин-т социал.-полит. исследований, 2001 

• • • 
Mamepuшi поступил 02.2009 г. 

68 Белuрусский :;кономический журнал № 3•2009 

bibl_nz 
Typewritten text
Беларускі дзяржаўны эканамічны ўніверсітэт. Бібліятэка.
Белорусский государственный экономический университет. Библиотека.
БДЭУ  Беларускі дзяржаўны эканамічны ўніверсітэт. Бібліятэка.
БГЭУ  Белорусский государственный экономический университет. Библиотека.
BSEU  Belarus State Economic University. Library.
http://www.bseu.by          elib@bseu.by


