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The article describes the approaches to the definition of «real estate market», «residential real estate mar-
ket». On the basis of the residential real estate market of the Republic of Belarus state assessment identified
problems constraining the development of this sector and the ways of their elimination.
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ÑÎÑÒÎßÍÈÅ È ÒÅÍÄÅÍÖÈÈ ÐÀÇÂÈÒÈß ÐÛÍÊÀ
ÆÈËÎÉ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÈ Â ÐÅÑÏÓÁËÈÊÅ ÁÅËÀÐÓÑÜ

Â ñòàòüå ðàññìîòðåíû ïîäõîäû ê îïðåäåëåíèþ ïîíÿòèé «ðûíîê íåäâèæèìîñòè», «ðûíîê æèëîé
íåäâèæèìîñòè». Íà îñíîâå îöåíêè ñîñòîÿíèÿ ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü âû-
ÿâëåíû ïðîáëåìû, ñäåðæèâàþùèå ðàçâèòèå äàííîé ñôåðû, è íàìå÷åíû ïóòè èõ óñòðàíåíèÿ.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: íåäâèæèìîñòü; ðûíîê æèëîé íåäâèæèìîñòè; àíàëèç; ñîñòîÿíèå; æèëèùíûé
ôîíä; îáåñïå÷åííîñòü æèëüåì; ñäåëêè; ïðåäëîæåíèå; ñïðîñ; öåíû íà ðûíêå æèëîé íåäâèæèìîñòè;
òåíäåíöèè ðàçâèòèÿ.

Ðàçâèòèå ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè èìååò îñîáîå ñîöèàëüíîå çíà÷åíèå, òàê êàê
îáåñïå÷åííîñòü æèëüåì, åãî äîñòóïíîñòü äëÿ íàñåëåíèÿ íàïðÿìóþ âëèÿþò íà óðîâåíü
æèçíè, îòðàæàþòñÿ íà òåìïàõ ïðèðîñòà íàñåëåíèÿ.
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Õàðàêòåðèçóÿñü áîëüøèì êîëè÷åñòâîì ïðîòèâîðå÷èé, áåëîðóññêèé ðûíîê æèëîé
íåäâèæèìîñòè òðåáóåò ïðîâåäåíèÿ ïëàíîìåðíîé ãîñóäàðñòâåííîé ïîëèòèêè, áàçèðóþ-
ùåéñÿ íà ðåçóëüòàòàõ åãî èññëåäîâàíèÿ.

Ðûíîê æèëîé íåäâèæèìîñòè îáëàäàåò ñëåäóþùèìè ñïåöèôè÷åñêèìè îñîáåííî-
ñòÿìè:

� òåððèòîðèàëüíàÿ çàêðåïëåííîñòü (ëîêàëèçàöèÿ), ïîñêîëüêó ïåðåìåùåíèå îáúåê-
òîâ íåäâèæèìîñòè ïðàêòè÷åñêè íåâîçìîæíî è èõ öåííîñòü âî ìíîãîì çàâèñèò îò ìåñòî-
ïîëîæåíèÿ, ÷òî ïðåäîïðåäåëÿåò ðåãèîíàëüíóþ äèôôåðåíöèàöèþ îáúåêòîâ íåäâèæèìî-
ñòè ïî óðîâíþ öåí, ýôôåêòèâíîñòè èíâåñòèöèé è äðóãèì ïàðàìåòðàì;

� çíà÷èòåëüíàÿ òîâàðíàÿ íåîäíîðîäíîñòü (îáúåêòû æèëîé íåäâèæèìîñòè äèôôå-
ðåíöèðóþòñÿ ïî ïëîùàäè, ïëàíèðîâêå, âðåìåíè ïîñòðîéêè, ìåñòîïîëîæåíèþ, ñîñòîÿ-
íèþ èíôðàñòðóêòóðû â ðàéîíå èõ íàõîæäåíèÿ è äðóãèõ ôàêòîðîâ) è íèçêàÿ âçàèìîçàìå-
íÿåìîñòü îáúåêòîâ;

� òîâàðû äàííîãî ðûíêà èìåþò âûñîêóþ ñòîèìîñòü è íå òîëüêî óäîâëåòâîðÿþò ïî-
òðåáíîñòè ïîêóïàòåëåé, íî è ÿâëÿþòñÿ îáúåêòàìè èíâåñòèöèîííîé äåÿòåëüíîñòè;

� õàðàêòåðèçóåòñÿ íå òîëüêî ñäåëêàìè êóïëè-ïðîäàæè, íî è ðàçâèòèåì àðåíäíûõ
îòíîøåíèé (àðåíäà êîìíàò, êâàðòèð è äîìîâ);

� îãðàíè÷åííîå ÷èñëî ïðîäàâöîâ è ïîêóïàòåëåé îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è êîëè÷å-
ñòâà ñîâåðøàåìûõ ñäåëîê;

� íåñáàëàíñèðîâàííîñòü ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ, âîçíèêàþùàÿ âñëåäñòâèå íåñîîò-
âåòñòâèÿ âûñîêîé öåíû îáúåêòà íåäâèæèìîñòè è ôèíàíñîâûõ âîçìîæíîñòåé ïîêóïàòå-
ëåé, ÷òî â áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ òðåáóåò ïðèâëå÷åíèÿ çàåìíûõ ñðåäñòâ;

� íèçêàÿ ýëàñòè÷íîñòü ïðåäëîæåíèÿ ââèäó íåâîçìîæíîñòè áûñòðîãî ñòðîèòåëüñòâà
íîâûõ îáúåêòîâ æèëîé íåäâèæèìîñòè;

� âûñîêàÿ ñòåïåíü èíäèâèäóàëèçàöèè ñïðîñà íà îáúåêòû íåäâèæèìîñòè, ÷òî çà-
òðóäíÿåò ïðîöåññ äîñòèæåíèÿ ðûíî÷íîé ñáàëàíñèðîâàííîñòè è ïðîïîðöèîíàëüíîñòè;

� íàëè÷èå ñåçîííûõ êîëåáàíèé ñïðîñà, âûçâàííûõ èçìåíåíèÿìè ïðåäïî÷òåíèé è
îæèäàíèé ïîòåíöèàëüíûõ ïîêóïàòåëåé;

� íèçêàÿ ëèêâèäíîñòü îáúåêòîâ, ñâÿçàííàÿ ñ ïðîäîëæèòåëüíûì âðåìåíåì ïðåáûâà-
íèÿ òîâàðîâ íà ðûíêå, è âûñîêèé óðîâåíü òðàíñàêöèîííûõ èçäåðæåê;

� öèêëè÷åñêèé õàðàêòåð ðàçâèòèÿ, ïðè ýòîì öèêëû â ðàçâèòèè ðûíêà íåäâèæèìî-
ñòè íå ñîâïàäàþò âî âðåìåíè ñ öèêëàìè â äðóãèõ îòðàñëÿõ ýêîíîìèêè [3];

� âûñîêàÿ ñòåïåíü ãîñóäàðñòâåííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ðûíêà (ãðàæäàíñêîå è çåìåëü-
íîå çàêîíîäàòåëüñòâî ñ ó÷åòîì ëåñíîãî, ïðèðîäîîõðàííîãî, âîäíîãî è èíîãî ñïåöèàëüíî-
ãî ïðàâà, çîíèðîâàíèå òåððèòîðèé è ò.ä.);

� äåôèöèò äîñòóïíîé, äîñòàòî÷íîé è äîñòîâåðíîé èíôîðìàöèè î ñäåëêàõ íà ðûíêå
íåäâèæèìîñòè ó îòäåëüíûõ åãî ó÷àñòíèêîâ.

Ñèòóàöèÿ íà ðûíêå æèëîé íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü çà ïîñëåäíèå äåñÿòü
ëåò õàðàêòåðèçîâàëàñü ïîñòîÿííûì íàðàùèâàíèåì æèëèùíîãî ôîíäà â îñíîâíîì çà
ñ÷åò ââîäà â ýêñïëóàòàöèþ íîâîãî æèëüÿ.

Æèëèùíûé ôîíä ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ñîâîêóïíîñòü âñåõ æèëûõ ïîìåùåíèé íåçàâè-
ñèìî îò ôîðì ñîáñòâåííîñòè, âêëþ÷àÿ æèëûå äîìà, ñïåöèàëèçèðîâàííûå äîìà (îáùåæè-
òèÿ, äîìà âåòåðàíîâ, èíòåðíàòû è äð.), êâàðòèðû, æèëûå ñëóæåáíûå ïîìåùåíèÿ, èíûå
ïîìåùåíèÿ, ïðèãîäíûå äëÿ ïðîæèâàíèÿ. Äèíàìèêà æèëèùíîãî ôîíäà Ðåñïóáëèêè Áå-
ëàðóñü çà 2005—2015 ãã. ïðåäñòàâëåíà â òàáë. 1.

Èç òàáë. 1 âèäíî, ÷òî çà 10 ëåò (ñ 2005 ïî 2015 ãã.) æèëèùíûé ôîíä Ðåñïóáëèêè Áå-
ëàðóñü óâåëè÷èëñÿ íà 30,6 ìëí ì2 îáùåé ïëîùàäè è ñîñòàâèë ê êîíöó 2015 ã.
251,3 ìëí ì2. Ïðè ýòîì íàèáîëüøèé ïðèðîñò æèëèùíîãî ôîíäà íàáëþäàåòñÿ ïî
ã. Ìèíñêó (+10,1 ìëí ì2), Ìèíñêîé (+6,6 ìëí ì2) è Áðåñòñêîé îáëàñòÿì (+5 ìëí ì2).
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Òàáëèöà 1. Æèëèùíûé ôîíä Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü, íà êîíåö ãîäà, ìëí ì2 îáùåé ïëîùàäè

Ðåãèîí
Ãîä

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Ðåñïóáëèêà Áåëàðóñü 220,7 220,5 222,6 224,8 228,2 232,9 237,0 240,3 243,5 247,7 251,3

Îáëàñòè è ã. Ìèíñê:
Áðåñòñêàÿ 32,9 33,2 33,6 33,7 34,4 35,1 35,8 36,2 36,6 37,1 37,9

Âèòåáñêàÿ 29,5 29,7 29,7 29,9 30,2 30,6 30,9 31,2 31,5 31,7 31,8

Ãîìåëüñêàÿ 35,5 33,8 34 34,1 34,5 35,1 35,6 35,9 36,1 36,5 36,7

Ãðîäíåíñêàÿ 27,0 27,1 27,3 27,6 28,0 28,6 29,1 29,4 29,7 30,1 30,5

ã. Ìèíñê 33,7 34,8 35,1 35,8 36,8 38,0 39,2 40,3 41,8 43,0 43,8

Ìèíñêàÿ 34,6 34,3 35,2 35,9 36,3 37,0 37,4 38,1 38,7 39,9 41,2

Ìîãèëåâñêàÿ 27,5 27,6 27,7 27,8 28,0 28,5 29,0 29,2 29,2 29,3 29,5

È ñ ò î ÷ í è ê: [4].

Íà ðèñ. 1 îòðàæåíà ñòðóêòóðà æèëèùíîãî ôîíäà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü çà 2005—
2015 ãã.

Ðèñ. 1. Ñòðóêòóðà æèëèùíîãî ôîíäà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü çà 2005—2015 ãã., %

È ñ ò î ÷ í è ê: [4].

Â êîíöå 2015 ã. ê ãîñóäàðñòâåííîìó æèëèùíîìó ôîíäó îòíîñèëîñü ëèøü 7 % îáùåé
ïëîùàäè æèëûõ ïîìåùåíèé ðåñïóáëèêè, 93 % ñîñòàâëÿë ÷àñòíûé æèëèùíûé ôîíä,
ò.å. æèëûå ïîìåùåíèÿ, íàõîäÿùèåñÿ â ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí, è æèëèùíûé ôîíä îðãà-
íèçàöèé íåãîñóäàðñòâåííîé ôîðìû ñîáñòâåííîñòè.

Íåîäèíàêîâûìè áûëè òåìïû ñòðîèòåëüñòâà â îòäåëüíûõ ðåãèîíàõ ðåñïóáëèêè. Íàè-
áîëüøóþ äîëþ — 20 % â îáùåì îáúåìå ââåäåííîãî çà 2006—2015 ãã. â ýêñïëóàòàöèþ
æèëüÿ — çàíèìàåò Áðåñòñêàÿ îáëàñòü è ëèøü ïî 10 % ïðèõîäèòñÿ íà Ìîãèëåâñêóþ è Ãî-
ìåëüñêóþ îáëàñòè (ðèñ. 2).
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Ðèñ. 2. Ñòðóêòóðà ââîäà â ýêñïëóàòàöèþ æèëûõ äîìîâ çà 2006—2015 ãã.
ïî ðåãèîíàì Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü, òûñ. ì2 îáùåé ïëîùàäè, %

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè íà îñíîâàíèè [4].

Â ïîñëåäíèå ãîäû â ðåñïóáëèêå íàáëþäàåòñÿ óñòîé÷èâàÿ òåíäåíöèÿ ðîñòà ñòðîè-
òåëüñòâà èíäèâèäóàëüíûõ æèëûõ äîìîâ. Â òå÷åíèå 2006—2015 ãã. áûëî ââåäåíî â ýêñ-
ïëóàòàöèþ áîëåå 16 ìëí ì2 îáùåé ïëîùàäè îäíîêâàðòèðíûõ æèëûõ äîìîâ, ÷òî ñîñòàâè-
ëî 31 % îò îáùåãî ââîäà. Ëèäèðóþùèå ïîçèöèè ïî èíäèâèäóàëüíîìó æèëèùíîìó ñòðî-
èòåëüñòâó íà ïðîòÿæåíèè äåñÿòè ëåò çàíèìàþò Ìèíñêàÿ îáëàñòü — 31 % îò îáùåãî ââî-
äà â ýêñïëóàòàöèþ èíäèâèäóàëüíûõ æèëûõ äîìîâ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü, Áðåñòñêàÿ —
25 % (ðèñ. 3).

Ðèñ. 3. Ñòðóêòóðà ââîäà â ýêñïëóàòàöèþ èíäèâèäóàëüíûõ æèëûõ äîìîâ ïî îáëàñòÿì Ðåñïóáëèêè
Áåëàðóñü è ã. Ìèíñêó â ñîâîêóïíîñòè çà 2006—2015 ãã., %

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè íà îñíîâàíèè [4].

Ââîä â ýêñïëóàòàöèþ æèëûõ äîìîâ è ÷èñëî ïîñòðîåííûõ êâàðòèð íà 1000 ÷åë. íàñå-
ëåíèÿ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü çà 2005—2015 ãã. ïðåäñòàâëåí â òàáë. 2.

Â 2015 ã. â ðåñïóáëèêå íà òûñÿ÷ó æèòåëåé áûëî ââåäåíî â ýêñïëóàòàöèþ 533 ì2 æè-
ëîé ïëîùàäè, ÷òî íà 50 ì2 ìåíüøå àíàëîãè÷íîãî ïîêàçàòåëÿ 2014 ã.

Ìàêñèìàëüíîå óâåëè÷åíèå òåìïîâ ñòðîèòåëüñòâà îòìå÷åíî â Ìèíñêîé îáëàñòè, ãäå
íà òûñÿ÷ó æèòåëåé áûëî ââåäåíî â ýêñïëóàòàöèþ 1023 êâàäðàòíûõ ìåòðà æèëîé ïëîùà-
äè. Ñóùåñòâåííî çàìåäëèëèñü â 2015 ã. òåìïû ñòðîèòåëüñòâà ïî Âèòåáñêîé, Ìîãèëåâ-
ñêîé îáëàñòÿì è ã. Ìèíñêó.
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Òàáëèöà 2. Ââîä â ýêñïëóàòàöèþ æèëûõ äîìîâ è ÷èñëî ïîñòðîåííûõ êâàðòèð íà 1000 ÷åë. íàñåëåíèÿ
â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü

Ïîêàçàòåëü
Ãîä

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Ââîä â ýêñïëóàòàöèþ îáùåé ïëîùàäè
æèëûõ äîìîâ, ì2 392 426 487 533 601 699 578 474 551 583 533

Â òîì ÷èñëå:
â ãîðîäàõ è ïîñåëêàõ ãîðîäñêîãî òèïà 366 389 454 517 608 710 587 489 529 577 482

â ñåëüñêèõ íàñåëåííûõ ïóíêòàõ 457 522 577 578 580 665 553 426 625 604 705

×èñëî ïîñòðîåííûõ êâàðòèð, åä. 4,5 4,7 5,6 6,3 7,3 8,9 7,4 6,0 6,7 7,3 5,9

Â òîì ÷èñëå:
â ãîðîäàõ è ïîñåëêàõ ãîðîäñêîãî òèïà 4,3 4,7 5,6 6,5 8,0 9,7 8,1 6,7 7,0 7,8 6,0

â ñåëüñêèõ íàñåëåííûõ ïóíêòàõ 4,9 4,9 5,5 5,6 5,3 6,7 5,2 3,9 5,8 5,7 5,3

È ñ ò î ÷ í è ê: [4].

Ïî äàííûì òàáë. 2 âèäíî, ÷òî ïðè ñîêðàùåíèè îáúåìà ñòðîèòåëüñòâà â ãîðîäàõ è ïî-
ñåëêàõ ãîðîäñêîãî òèïà â 2015 ã. â ñåëüñêèõ íàñåëåííûõ ïóíêòàõ íà òûñÿ÷ó æèòåëåé áû-
ëî ââåäåíî â ýêñïëóàòàöèþ 705 ì2 æèëîé ïëîùàäè. Â ñðåäíåì â 2015 ã. íà òûñÿ÷ó æèòå-
ëåé ðåñïóáëèêè ââåäåíî â ýêñïëóàòàöèþ 5,9 åäèíèöû êâàðòèð, â òîì ÷èñëå â ãîðîäàõ è
ïîñåëêàõ ãîðîäñêîãî òèïà — 6 êâàðòèð, ñåëüñêèõ íàñåëåííûõ ïóíêòàõ — 5,3.

Óðîâåíü îáåñïå÷åííîñòè íàñåëåíèÿ æèëüåì âûðîñ ñ 22,9 ì2 íà ÷åëîâåêà â 2005 ã. äî
26,5 ì2 íà ÷åëîâåêà â 2015 ã. Â ïîñëåäíèå ãîäû òåìï ðîñòà äàííîãî ïîêàçàòåëÿ ñîñòàâèë
îêîëî 3 % åæåãîäíî. Ïðè ýòîì îáåñïå÷åííîñòü íàñåëåíèÿ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü æèëüåì
íåîäèíàêîâà â ðàçðåçå ðåãèîíîâ (ðèñ. 4) è îòäåëüíûõ íàñåëåííûõ ïóíêòîâ. Íàèáîëåå
îáåñïå÷åíû æèëüåì æèòåëè Ìèíñêîé — 29,1 ì2 íà ÷åëîâåêà è Ãðîäíåíñêîé îáëàñòåé —
29 ì2 íà ÷åëîâåêà. Íàèìåíüøèé óðîâåíü îáåñïå÷åííîñòè íàáëþäàåòñÿ ïî ã. Ìèíñêó —
22,4 ì2 íà ÷åëîâåêà.

Ðèñ. 4. Îáåñïå÷åííîñòü íàñåëåíèÿ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü æèëüåì íà êîíåö 2015 ã.,
ì2 îáùåé ïëîùàäè íà îäíîãî æèòåëÿ

È ñ ò î ÷ í è ê: [4].

Çà 2011—2015 ãã. ïîñòðîåíî 321,6 òûñ. ì2 æèëüÿ ñîöèàëüíîãî ïîëüçîâàíèÿ;
â 2012—2015 ãã. ââåäåíî â ýêñïëóàòàöèþ 465,5 òûñ. ì2 æèëûõ ïîìåùåíèé êîììåð÷åñêî-
ãî èñïîëüçîâàíèÿ; â 2014—2015 ãã. — 1086 òûñ. ì2 æèëüÿ ïî ãîñóäàðñòâåííîìó çàêàçó.
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Çà 2011—2015 ãã. íà ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ íàïðàâëåíî 147,7 òðëí ð., èç íèõ
41,5 òðëí ð. — ëüãîòíûå êðåäèòû áàíêîâ; íà ñòðîèòåëüñòâî èíôðàñòðóêòóðû èçðàñõîäî-
âàíî 26,8 òðëí ð.

Â ïîñëåäíèå ãîäû ñóùåñòâåííî óâåëè÷èëàñü äîëÿ ñîáñòâåííûõ ñðåäñòâ îðãàíèçàöèé
è íàñåëåíèÿ â îáùåì îáúåìå ôèíàíñèðîâàíèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà — ïî èòîãàì
2015 ã. îíà ïðåâûñèëà 60 %.

Äèíàìèêà ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè êâàðòèð â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü çà 2005—2015 ãã.
ïðåäñòàâëåíà íà ðèñ. 5. Â Áåëàðóñè ïî èòîãàì 2015 ã. çàêëþ÷åíî 45 852 ñäåëêè êóï-
ëè-ïðîäàæè êâàðòèð. Ïî ñðàâíåíèþ ñ 2014 ã. ñïàä ñîñòàâèë áîëåå 9,8 %. Â I êâàðòàëå
2015 ã. çàðåãèñòðèðîâàíî 11 826 äîãîâîðîâ, âî II — 11 565, â III — 12 189, â IV — 10 272.
Çà ïîñëåäíèå 10 ëåò íàèáîëüøåå ÷èñëî äîãîâîðîâ áûëî çàêëþ÷åíî â 2014 ã. — 50 845,
íàèìåíüøåå — â 2010 ã. — 30 965.

Ðèñ. 5. Êîëè÷åñòâî ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè êâàðòèð â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü çà 2005—2015 ãã.

È ñ ò î ÷ í è ê: [9].

Íà ðèñ. 5 çàìåòíû öèêëè÷åñêèå êîëåáàíèÿ ðûíêà. Íåñìîòðÿ íà âñå íåãàòèâíûå ôàê-
òîðû, çà 10 ëåò ñïðîñ ñíèçèëñÿ ïî Áåëàðóñè ìåíåå ÷åì íà 10 %.

Ñ 2010 ã. ñ ðîñòîì äîõîäîâ íàñåëåíèÿ è äîñòóïíîñòè êðåäèòíûõ ñðåäñòâ ñïðîñ íà
êâàðòèðû íåóêëîííî óâåëè÷èâàëñÿ. Â 2015 ã. îí íà÷àë ñîêðàùàòüñÿ, à ïðåäëîæåíèå íà
ïåðâè÷íîì ðûíêå îêàçàëîñü ìàêñèìàëüíûì.

Â 2015 ã. â Áåëàðóñè çàðåãèñòðèðîâàíî 25 096 ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè èíäèâèäóàëü-
íûõ æèëûõ äîìîâ (ðèñ. 6), ÷òî íà 24 % ìåíüøå, ÷åì â 2014 ã.

Ðèñ. 6. Êîëè÷åñòâî ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè èíäèâèäóàëüíûõ æèëûõ äîìîâ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü
çà 2006—2015 ãã.

È ñ ò î ÷ í è ê: [6].
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Íàèáîëüøàÿ àêòèâíîñòü ðûíêà íàáëþäàëàñü â 2014 ã., à íàèìåíüøàÿ — â 2009 ã.,
êîãäà çà ãîä áûëî ïðîäàíî 16 973 äîìà.

Äèíàìèêà ñðåäíåé ñòîèìîñòè îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà æèëüÿ â Ðåñïóáëèêå Áåëà-
ðóñü çà 2010—2016 ãã. ïðåäñòàâëåíà íà ðèñ. 7. Â 2010—2011 ãã. ñòîèìîñòü îäíîãî êâàä-
ðàòíîãî ìåòðà æèëüÿ íà âòîðè÷íîì ðûíêå íåñóùåñòâåííî îòëè÷àëàñü îò ñòîèìîñòè îäíî-
ãî êâàäðàòíîãî ìåòðà íà ïåðâè÷íîì ðûíêå. Â 2012—2013 ãã. ñòîèìîñòü êâàäðàòíîãî ìåò-
ðà æèëüÿ íà âòîðè÷íîì ðûíêå áûëà íèæå, ÷åì íà ïåðâè÷íîì.

Ðèñ. 7. Ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà æèëüÿ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü
çà 2010—2016 ãã., òûñ. ð./ì2

È ñ ò î ÷ í è ê: [4].

Ñèòóàöèÿ êàðäèíàëüíî èçìåíèëàñü â 2014 ã., êîãäà ñòîèìîñòü êâàäðàòíîãî ìåòðà
æèëüÿ íà âòîðè÷íîì ðûíêå íà÷àëà ñóùåñòâåííî óâåëè÷èâàòüñÿ è ê 2015 ã. ñëîæèëàñü íà
óðîâíå 15,583 ìëí ð. (äî äåíîìèíàöèè), ÷òî íà 5,3 ìëí ð. áîëüøå, ÷åì íà ïåðâè÷íîì.
Çà 2010—2015 ãã. ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà æèëüÿ íà âòîðè÷íîì
ðûíêå óâåëè÷èëàñü áîëåå ÷åì â 5 ðàç, íà ïåðâè÷íîì — â 3,5 ðàçà.

Â 2015 ã. öåíû íà âñå òèïû êâàðòèð ñíèæàëèñü ïðèìåðíî ñ îäèíàêîâûìè òåìïàìè,
îäíàêî ñòàðûé æèëèùíûé ôîíä äåøåâåë áûñòðåå, ÷åì ñîâðåìåííûå êâàðòèðû. Ñëåäóåò
òàêæå îòìåòèòü, ÷òî êâàðòèðû â ïàíåëüíûõ äîìàõ ïîäåøåâåëè ÷óòü áîëüøå, ÷åì â êèð-
ïè÷íûõ è êàðêàñíî-áëî÷íûõ.

Â Áåëàðóñè ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü æèëüÿ â îáëàñòíûõ öåíòðàõ ïðèìåðíî íà 40—45 %
ìåíüøå, ÷åì â Ìèíñêå. Ïðè ýòîì êðóïíûå ãîðîäà Ìèíñêîé îáëàñòè ïî÷òè íà 20 % ïðå-
âîñõîäÿò ïî óðîâíþ öåí àíàëîãè÷íûå ãîðîäà â èíûõ ðåãèîíàõ ñòðàíû. Âñå ýòî îáóñëîâ-
ëèâàåòñÿ âëèÿíèåì ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ðåãèîíà íà ñòîèìîñòü æèëüÿ.

Ïî ñîîòíîøåíèþ ìåæäó ñðåäíèì óðîâíåì äîõîäîâ è öåíàìè íà êâàðòèðû ðàçëè÷èÿ
ìåæäó ãîðîäàìè ðåñïóáëèêè òàêæå îñòàþòñÿ äîâîëüíî âíóøèòåëüíûìè. Â Ìèíñêå 1 ì2

ïðîäàííûõ â 2016 ã. êâàðòèð ñîñòàâëÿåò 2,2 ñðåäíåé çàðàáîòíîé ïëàòû (ÑÇÏ), ÷òî ÿâëÿ-
åòñÿ ñàìûì âûñîêèì ïîêàçàòåëåì ïî ðåñïóáëèêå; â Ãðîäíî, Ëèäå è Ìîëîäå÷íî (1,7—1,9
ÑÇÏ çà 1 ì2 ñîîòâåòñòâåííî) [8]. Â Ìîçûðå íåäâèæèìîñòü ñàìàÿ äîñòóïíàÿ — 1,1 ÑÇÏ çà
1 ì2. Ïðèìå÷àòåëüíî, ÷òî çà ïîñëåäíåå âðåìÿ äîñòóïíîñòü æèëüÿ âûðîñëà âî âñåõ áåç èñ-
êëþ÷åíèÿ ãîðîäàõ ðåñïóáëèêè.

Ñ ó÷åòîì ñëîæèâøåéñÿ êîíúþíêòóðû è ðåàëèçàöèè Ãîñóäàðñòâåííîé ïðîãðàììû
«Ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ» íà 2016—2020 ãîäû [2] ìîæíî âûäåëèòü ñëåäóþùèå òåíäåíöèè
ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü:

� íåçíà÷èòåëüíîå ñîêðàùåíèå ïðåäëîæåíèÿ êâàðòèð íà ïåðâè÷íîì ðûíêå çà ñ÷åò
ñîêðàùåíèÿ òåìïîâ ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ â îòäåëüíûõ ðåãèîíàõ è óâåëè÷åíèÿ ïðåäëî-
æåíèÿ íà âòîðè÷íîì ðûíêå;
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� ñòàáèëèçàöèÿ è äàëüíåéøåå ñîêðàùåíèå ñïðîñà íà ïåðâè÷íîì ðûíêå ââèäó ñîêðà-
ùåíèÿ ðåàëüíûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ, èçìåíåíèé â ñôåðå ëüãîòíîãî êðåäèòîâàíèÿ, à òàê-
æå ñíèæåíèÿ êà÷åñòâà ñòðîèòåëüñòâà è ïåðåíàñûùåíèÿ ðûíêà;

� ðîñò ñïðîñà íà ðûíêå âòîðè÷íîãî æèëüÿ îñîáåííî â îòíîøåíèè íåäîðîãèõ êâàðòèð;
� ñòàáèëèçàöèÿ è íåçíà÷èòåëüíîå ñíèæåíèå ñòîèìîñòè êâàäðàòíîãî ìåòðà æèëüÿ

êàê íà ïåðâè÷íîì, òàê è íà âòîðè÷íîì ðûíêàõ ïðè íàëè÷èè ñåçîííûõ è ñèòóàòèâíûõ
êîëåáàíèé â ïðåäåëàõ íåñêîëüêèõ ïðîöåíòîâ;

� îáåñïå÷åíèå äîñòóïíîñòè æèëüÿ äëÿ íàñåëåíèÿ, îïðåäåëÿåìîå êàê ñîîòíîøåíèå
ñòîèìîñòè êâàäðàòíîãî ìåòðà è ñðåäíåé çàðàáîòíîé ïëàòû çà ñ÷åò ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ
ïî ïðîåêòàì ýêîíîìè÷íûõ æèëûõ äîìîâ òèïîâûõ ïîòðåáèòåëüñêèõ êà÷åñòâ è ñíèæåíèÿ
çàòðàò íà ñòðîèòåëüñòâî;

� ðàçâèòèå ñåêòîðà àðåíäíîãî æèëüÿ è ñîöèàëüíîãî æèëèùíîãî ôîíäà;
� íàðàùèâàíèå òåìïîâ ñòðîèòåëüñòâà èíäèâèäóàëüíûõ æèëûõ äîìîâ ïóòåì âíåäðå-

íèÿ ïðîãðåññèâíûõ òåõíîëîãèé, ïðåæäå âñåãî ìîäóëüíûõ êîíñòðóêöèé, îáåñïå÷èâàþ-
ùèõ ñîêðàùåíèå ñòîèìîñòè è âðåìåíè ñòðîèòåëüñòâà; âûäåëåíèå â äîñòàòî÷íîì êîëè-
÷åñòâå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïîä èíäèâèäóàëüíóþ çàñòðîéêó è èõ îáåñïå÷åíèå èíæåíåð-
íîé èíôðàñòðóêòóðîé (ãàçî-, âîäî-, ýíåðãîñíàáæåíèå), âêëþ÷àÿ ðàñïîëîæåííûå â ñåëü-
ñêîé ìåñòíîñòè;

� ïîâûøåíèå êà÷åñòâà, êîìôîðòíîñòè è óðîâíÿ òåõíè÷åñêîé îñíàùåííîñòè æèëüÿ:
îáåñïå÷åíèå åãî ýíåðãîýôôåêòèâíîñòè ñ öåëüþ ñíèæåíèÿ ýêñïëóàòàöèîííûõ çàòðàò;
ñòðîèòåëüñòâî äîìîâ ñ ñîáñòâåííûì ìèêðîêëèìàòîì, èñïîëüçîâàíèå ñèñòåìû äîìàøíåé
àâòîìàòèçàöèè «óìíûé äîì» è ò.ä.;

� êîìïëåêñíîå, ñáàëàíñèðîâàííîå ðàçâèòèå àäìèíèñòðàòèâíî-òåððèòîðèàëüíûõ
åäèíèö, â òîì ÷èñëå ïóòåì ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ â ãîðîäàõ-ñïóòíèêàõ.

Òàêèì îáðàçîì, ðàçâèòèå áåëîðóññêîãî ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè — äîñòàòî÷íî
ñëîæíûé è ïðîòèâîðå÷èâûé ïðîöåññ, îòðàæàþùèé îáùèå òåíäåíöèè ðàçâèòèÿ ýêîíîìè-
êè ñòðàíû.
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INDUSTRIAL POLICY IN THE RUSSIAN FEDERATION:
THE CONTRADICTION BETWEEN SELECTIVE

AND NONSELECTIVE APPROACHES

The experience of industrial policy in the Russian Federation, since the 1990s and up to date are summa-
rized in the article. The article presents different points of view on the feasibility of selective and non-selective
industrial policy. The arguments pros and contras of selective and non-selective industrial policy are substan-
tiated.

Keywords: selective (vertical) industrial policy; non-selective (horizontal) industrial policy; industrial poli-
cy in the Russian Federation.
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êàíäèäàò ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê, äîöåíò

ÁÃÝÓ (Ìèíñê)

ÏÐÎÌÛØËÅÍÍÀß ÏÎËÈÒÈÊÀ Â ÐÎÑÑÈÉÑÊÎÉ
ÔÅÄÅÐÀÖÈÈ: ÏÐÎÒÈÂÎÐÅ×Èß ÌÅÆÄÓ ÑÅËÅÊÒÈÂÍÛÌ

È ÍÅÑÅËÅÊÒÈÂÍÛÌ ÏÎÄÕÎÄÀÌÈ

Â ñòàòüå îáîáùàåòñÿ îïûò ïðîìûøëåííîé ïîëèòèêè â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè íà÷èíàÿ ñ
1990-õ ãã. è äî íàñòîÿùåãî âðåìåíè. Ïðèâîäÿòñÿ ðàçëè÷íûå òî÷êè çðåíèÿ íà öåëåñîîáðàçíîñòü ñå-
ëåêòèâíîé è íåñåëåêòèâíîé ïðîìûøëåííîé ïîëèòèêè, îáîñíîâûâàþòñÿ àðãóìåíòû çà è ïðîòèâ
îáîèõ âàðèàíòîâ.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ñåëåêòèâíàÿ (âåðòèêàëüíàÿ) ïðîìûøëåííàÿ ïîëèòèêà; íåñåëåêòèâíàÿ (ãîðè-
çîíòàëüíàÿ) ïðîìûøëåííàÿ ïîëèòèêà; ïðîìûøëåííàÿ ïîëèòèêà â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè.
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