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Â ñòàòüå ðàññìîòðåíû âàæíåéøèå àêòóàëüíûå ïðîáëåìû ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñ-
òè â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü. Ïîä÷åðêèâàåòñÿ íåîáû÷àéíî âûñîêàÿ äèíàìèêà ýòîãî ðûíêà, ïðèâîäÿò-
ñÿ ñòàòèñòè÷åñêèå äàííûå î åãî êîëè÷åñòâåííûõ è êà÷åñòâåííûõ èçìåíåíèÿõ çà ïîñëåäíèå ãîäû.
Äàíî àâòîðñêîå âèäåíèå ðåøåíèÿ íåêîòîðûõ íàèáîëåå àêòóàëüíûõ ïðîáëåì.

The article considers the most important problems of development of the market of inhabited of the real es-
tate in the Republic of Belarus. Emphasizes the unusually high dynamics of this market, presents statistical
data on the quantitative and qualitative changes in recent years. Given the author’s vision of the solution of
some of the most pressing problems.

Ðûíîê íåäâèæèìîñòè â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü — ìîëîäîé è äèíàìè÷íî ðàçâèâàþ-
ùèéñÿ êëàñòåð. Îáúåìû ââîäà íîâîãî æèëüÿ çà ïåðèîä 2000—2011 ãã. óâåëè÷èëèñü â
1,55 ðàçà. Çà ïîñëåäíèå ïÿòü ëåò (2007—2011 ãã.) åæåãîäíî ñòðîèòñÿ 9,7—11,5 òûñ. èí-
äèâèäóàëüíûõ æèëûõ äîìîâ. ×àñòíûé æèëèùíûé ôîíä ôèçè÷åñêèõ ëèö çà ïåðèîä
2005—2011 ãã. óâåëè÷èëñÿ â 1,15 ðàçà. Ñðåäè ñòðàí ÑÍÃ Áåëàðóñü çàíèìàåò áåçóñëîâ-
íûå ëèäèðóþùèå ïîçèöèè ïî êîëè÷åñòâó ââîäèìîãî æèëüÿ íà 1000 ÷åëîâåê íàñåëå-
íèÿ — â 2011 ã. 699 ì2, à áëèæàéøèé ïîêàçàòåëü Ðîññèè — 409 ì2 [2, ñ. 68, 114, 167,
193]. Ñòðîèòåëüíàÿ îòðàñëü â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü — ýòî ìîùíûé òåõíèêî-òåõíîëîãè-
÷åñêèé è ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèé êîìïëåêñ. Óäåëüíûé âåñ ïîäðÿäíûõ ðàáîò ïî îòðàñ-
ëè «Ñòðîèòåëüñòâî» â 2011 ã. â ÂÂÏ ñòðàíû ñîñòàâèë 14,5 % ïðîòèâ 11,5 % â 2005 ã.
[1, ñ. 10—11]. Åæåãîäíûå ìîùíîñòè ïî ââîäó æèëûõ äîìîâ ðàâíû ïðèìåðíî 8 ìëí ì2

æèëüÿ. Ðåñïóáëèêà Áåëàðóñü â çíà÷èòåëüíûõ îáúåìàõ ýêñïîðòèðóåò ñòðîèòåëüíûå óñëó-
ãè. Îäíàêî æèëèùíàÿ ñôåðà è ðûíîê æèëîé íåäâèæèìîñòè ñåãîäíÿ èìåþò ðÿä àêòóàëü-
íûõ äëÿ ñâîåãî ðåøåíèÿ ïðîáëåì.

1. Äëÿ áåëîðóññêîãî ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè õàðàêòåðåí ãèïåðòðîôèðîâàííî
ðàçâèòûé èíñòèòóò ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè. Â 2011 ã. â ñîáñòâåííîñòè ôèçè÷åñêèõ ëèö
íàõîäèëîñü 78,8 % æèëîãî ôîíäà ñòðàíû [2, ñ. 75]. Â åâðîïåéñêèõ è äðóãèõ ýêîíîìè÷å-
ñêè ðàçâèòûõ ñòðàíàõ æèëüå òàêæå èìååòñÿ â ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè. Äåéñòâèòåëüíî
áîëüøàÿ ÷àñòü æèëüÿ â Çàïàäíîé Åâðîïå íàõîäèòñÿ â ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè. Íî ýòî íå
ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàí, ýòî ñîáñòâåííîñòü ÷àñòíûõ óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé, êðóïíåé-
øèå èç êîòîðûõ âëàäåþò äåñÿòêàìè òûñÿ÷ êâàðòèð è èíäèâèäóàëüíûõ äîìîâëàäåíèé è
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ñäàþò èõ â àðåíäó. À â ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü ïðîäàþòñÿ êâàðòèðû â äîìàõ ïðåìèóì è
áèçíåñ-êëàññîâ. Â ýòîé ñâÿçè ñåãîäíÿ àêòóàëüíà çàäà÷à ðàçâèòèÿ ãîñçàêàçà, êîãäà ãîñó-
äàðñòâî çà ñâîè ñðåäñòâà ñòðîèò æèëüå, à çàòåì ïðîäàåò åãî èëè ñäàåò â àðåíäó. ×òî-òî ïî-
õîæåå áûëî â èñòîðèè Ñîâåòñêîãî Ñîþçà. Ãðàæäàíèí ÑÑÑÐ, êîòîðûé íå ìîã èëè íå õîòåë
æäàòü, ïîêà åìó äàäóò áåñïëàòíî êâàðòèðó ïî î÷åðåäè, ìîã ïîñòðîèòü êâàðòèðó çà äåíü-
ãè â ÆÑÊ. Îïëàòó êâàðòèðû ÷åëîâåê ïðîèçâîäèë ðàâíûìè äîëÿìè â òå÷åíèå 10—20 ëåò,
ïðè ýòîì ïðîæèâàÿ â íåé. Ôàêòè÷åñêè ýòî áûë áåñïðîöåíòíûé êðåäèò. Òàêàÿ ôîðìà ôè-
íàíñèðîâàíèÿ äîêàçàëà ñâîþ ýôôåêòèâíîñòü â ïåðâóþ î÷åðåäü äëÿ ãðàæäàí ñî ñðåäíèì è
âûøå ñðåäíåãî äîñòàòêîì.

2. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ èìååòñÿ î÷åâèäíîå ïðîòèâîðå÷èå èíòåðåñîâ: êâàðòèðû íàõî-
äÿòñÿ â ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè, íî îáñëóæèâàþò èõ ãîñóäàðñòâåííûå îðãàíèçàöèè.
Æèëüöû ñàìè äîëæíû ñåáÿ îáñëóæèâàòü ÷åðåç ñâîáîäíûé âûáîð íà ðûíêå îáñëóæèâàþ-
ùåé îðãàíèçàöèè. Ñåãîäíÿ îò ÆÝÑà íèêóäà íå äåòüñÿ. Ïðè òîì, ÷òî æèëèùíî-êîììóíà-
ëüíîå õîçÿéñòâî â íàøåé ñòðàíå ïëàíîâî-óáûòî÷íîå. Ýòà ñôåðà ìàëîïðîçðà÷íàÿ, è ïî-
íÿòü, ñêîëüêî íà ñàìîì äåëå ñòîÿò æèëèùíî-êîììóíàëüíûå óñëóãè, äîâîëüíî ñëîæíî.
Ðåôîðìèðîâàíèå ñôåðû ÆÊÕ — ñåãîäíÿ ÷ðåçâû÷àéíî àêòóàëüíàÿ çàäà÷à.

3. Ñèòóàöèÿ íà æèëèùíîì ðûíêå òàêîâà, ÷òî î÷åðåäè íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè
æèëèùíûõ óñëîâèé ðàñòóò áûñòðåå, ÷åì êîëè÷åñòâî ñäàâàåìûõ äîìîâ. Êîëè÷åñòâî î÷å-
ðåäíèêîâ ñ 2005 ïî 2011 ã. â Áåëàðóñè óâåëè÷èëîñü ñ 565,8 òûñ. ÷åë. äî 849, 2 òûñ. ÷åë.,
ò.å. â 1,5 ðàçà [2, ñ. 13]. Ðàñ÷åòíûé ñðîê îæèäàíèÿ â òàêîé î÷åðåäè îêîëî 48 ëåò.
Â 2011 ã. óëó÷øèëè ñâîè æèëèùíûå óñëîâèÿ âñåãî 5,6 % êîëè÷åñòâà ïðèçíàííûõ íóæ-
äàþùèìèñÿ. Â ðàñ÷åòå íà îäíîãî ãðàæäàíèíà, ñîñòîÿùåãî íà ó÷åòå â óëó÷øåíèè æè-
ëèùíûõ óñëîâèé, áûëî ââåäåíî â 2011 ã. 6,5 ì2 æèëüÿ. Ïðè ýòîì íàøà ñòðàíà çàíèìàåò
âòîðîå ìåñòî â Åâðîïå ïî ââîäó æèëüÿ íà 1000 ÷åëîâåê íàñåëåíèÿ. Ñëåäîâàòåëüíî, íóæ-
äàåòñÿ â ñåðüåçíîì ïåðåñìîòðå ó÷åòíàÿ ïîëèòèêà â ñèñòåìå ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé
ïîëèòèêè.

4. Â Ìèíñêå ñëîæèëàñü î÷åâèäíàÿ àñèììåòðèÿ ìåæäó êîëè÷åñòâîì íóæäàþùèõñÿ â
óëó÷øåíèè óñëîâèé ïðîæèâàíèÿ è ââîäèìûìè îáúåìàìè ââîäà íîâîãî æèëüÿ. Â 2011 ã.
óäåëüíûé âåñ Ìèíñêà ñîñòàâèë: â ÷èñëåííîñòè íàñåëåíèÿ ñòðàíû — 20 %, â îáúåìàõ ââî-
äèìîãî æèëüÿ — 18, â îáùåé ÷èñëåííîñòè ïðèçíàííûõ íóæäàþùèìèñÿ — 32,1 %
[2, ñ. 9, 24, 144 ]. È õîòÿ â Ìèíñêå â 2011 ã. íà 1000 æèòåëåé áûëî ââåäåíî æèëüÿ ìåíü-
øå, ÷åì â öåëîì ïî ñòðàíå (ñîîòâåòñòâåííî 530 ì2 è 579 ì2), ïðîáëåìàòè÷íî ïðîäîëæàòü
ìàññîâîå æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî â ñòîëèöå â ïðåæíèõ îáúåìàõ, íå èçìåíèâ ñèñòåìó
ó÷åòà íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé. Êðîìå òîãî, áåç ðåôîðìû ÆÊÕ
íîâîå ñòðîèòåëüñòâî áóäåò òîëüêî óâåëè÷èâàòü íàãðóçêó íà áþäæåò.

5. Íà æèëèùíîì ðûíêå îòñóòñòâóåò ñòðîãèé êîíòðîëü èñïîëüçîâàíèÿ äåíåæíûõ
ñðåäñòâ äîëüùèêîâ. Äåíüãè áåðóòñÿ çà÷àñòóþ íà äîôèíàíñèðîâàíèå îáúåêòîâ, íà÷àòûõ â
ïðîøëûå ïåðèîäû, ò.å. ñëåäóþùèå äîëüùèêè ÿâëÿþòñÿ ñïîíñîðàìè ïðîìàõîâ çàñòðîé-
ùèêîâ ïî íåçàêîí÷åííûì îáúåêòàì. Îòñþäà ÷ðåçâû÷àéíî àêòóàëüíûì è íåîáõîäèìûì
äëÿ ðåøåíèÿ ÿâëÿåòñÿ âîïðîñ ñîçäàíèÿ ýôôåêòèâíûõ ñèñòåì ôèíàíñîâîãî ìîíèòîðèíãà
è êîíòðîëÿ çà ôèíàíñîâîé ñîñòîÿòåëüíîñòüþ çàñòðîéùèêîâ, ìåõàíèçìàìè öåíîîáðàçî-
âàíèÿ íà ââîäèìîå æèëüå. Ïðè÷åì ýòà çàäà÷à â ñâîåì ðåøåíèè íå òîëüêî îðãàíèçàöèîí-
íàÿ, íî è ìåòîäîëîãè÷åñêàÿ, ïîòîìó ÷òî íóæíû ýôôåêòèâíûå èíñòðóìåíòû äëÿ ïðîâåäå-
íèÿ îöåíîê â ýòîì ðåæèìå. Íóæíû ãîñóäàðñòâåííûå ãàðàíòèè äëÿ âêëàäûâàåìûõ â
ñòðîèòåëüñòâî äåíåæíûõ ñðåäñòâ. Ñåé÷àñ çàñòðîéùèê ôàêòè÷åñêè íèêàêîé îòâåòñòâåí-
íîñòè çà ïåðåñìîòð ñòîèìîñòè æèëüÿ è çà ñðûâ ñðîêîâ ñòðîèòåëüñòâà íå íåñåò.

6. Íóæäàþòñÿ â ñîâåðøåíñòâîâàíèè ìåõàíèçìû êîíòðîëÿ çà öåíîîáðàçîâàíèåì â
æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ èíâåñòèöèîííàÿ ñòîèìîñòü 1 ì2 çíà÷è-
òåëüíî íèæå, ÷åì åãî ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü. Ðàçíèöà ìåæäó öåíîé 1 ì2 íà ïåðâè÷íîì
ðûíêå Ìèíñêà è åãî èíâåñòèöèîííîé ñòîèìîñòüþ â 2011 ã. ñîñòàâèëà 38,5 % (6276,3 /
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4533,2 = 1,385). Åùå áîëüøå ðàçíèöà â ýòèõ ïîêàçàòåëÿõ ïî Áåëàðóñè — 57,1 % (4541 /
2891 = 1,57) [1, ñ. 48; 2, ñ. 63 ]. Ýòî ÷ðåçâû÷àéíî âûñîêàÿ ìàðæà çàñòðîéùèêîâ ñ ó÷åòîì
âîçìîæíûõ ðûíî÷íûõ ðèñêîâ. Ïî íåêîòîðûì äàííûì ñïåöèàëèñòîâ ñòðîèòåëüíîé îò-
ðàñëè [3], â êàæäîì ðóáëå ñòîèìîñòè 1 ì2 îêîëî 50 êîïååê ïîëó÷àåò ãîñóäàðñòâî â âèäå
íàëîãîâ. Ïîýòîìó ìîæíî ãîâîðèòü, ÷òî ñåáåñòîèìîñòü æèëüÿ â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè çà-
âèñèò îò òîãî, êàêóþ ýêîíîìè÷åñêóþ ïîëèòèêó ïðîâîäèò ãîñóäàðñòâî. Æèëèùíàÿ ñòðî-
èòåëüíàÿ ïîëèòèêà ñåãîäíÿ îðèåíòèðîâàíà íà ïðîñòîé ñïîñîá èçúÿòèÿ äåíåã ó íàñåëåíèÿ
íå ÷åðåç êà÷åñòâî æèëüÿ, à ÷åðåç åãî öåíó. Íî ïðè ýòîì îñòðîé îñòàåòñÿ ïðîáëåìà êà÷åñ-
òâà íîâîãî æèëüÿ.

7. Íà ðûíêå æèëîé íåäâèæèìîñòè äàæå ïðè ñèëüíîé åãî ñîöèàëüíîé îðèåíòàöèè íå
äîëæíî áûòü ëüãîòíîãî êðåäèòîâàíèÿ. Îáúåì ãîñïîääåðæêè ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ â Áå-
ëàðóñè â I ïîëóãîäèè 2012 ã. ñîñòàâèë îêîëî 2,5 òðëí ð. Ïî ñîîáùåíèþ Ïðåäñåäàòåëÿ Ñî-
âåòà Ìèíèñòðîâ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü Ì.Â. Ìÿñíèêîâè÷à (7 àâãóñòà 2012 ã.), ãîñïîääåð-
æêà æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â Áåëàðóñè â 2013 ã. âûðàñòåò äî 2,4 ìëðä äîë. ÑØÀ, èëè
â 1,5 ðàçà. Åñëè óñëîâíî ñòîèìîñòü êâàðòèðû ïðèíÿòü ðàâíîé 60 òûñ. äîë. ÑØÀ, òî ýòà
ñóììà áóäåò ýêâèâàëåíòíà 40 òûñ. êâàðòèð çà ãîä. Ñòîëüêî æèëüÿ ïðåäîñòàâèëî ãîñóäàð-
ñòâî îäíèì çà ñ÷åò äðóãèõ. Äëÿ ñðàâíåíèÿ — â 2011 ã. ñäàíî â ýêñïëóàòàöèþ 69,8 òûñ.
êâàðòèð [2, ñ. 16]. Ïîêà ïîëó÷àåòñÿ òàê, ÷òî çíà÷èòåëüíóþ ÷àñòü çàðàáîòàííûõ äåíåã ãî-
ñóäàðñòâî çàáèðàåò â êà÷åñòâå íàëîãîâ, à çàòåì ïåðåðàñïðåäåëÿåò èõ ÷åðåç áþäæåò. Íî
ëþáàÿ ëüãîòà â îáùåñòâåííîì èçìåðåíèè äëÿ îäíîãî — ýòî äîïîëíèòåëüíàÿ íàãðóçêà
äëÿ äðóãîãî. Ëüãîòíîå êðåäèòîâàíèå âñåãäà îñóùåñòâëÿåòñÿ çà ñ÷åò äðóãèõ. Êðîìå òîãî,
ëþáîå êðåäèòîâàíèå, ñàìîå ëüãîòíîå, â 2—4 ðàçà ïîâûøàåò ðåàëüíóþ ñòîèìîñòü êâàðòè-
ðû. Çà ñ÷åò ýòîãî ñóùåñòâóþò áàíêè è äðóãèå ñòðóêòóðû. Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî ñåãîäíÿ ìàññî-
âîå ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ, ñòèìóëèðóåìîå ãîñóäàðñòâîì, íå çàðàáàòûâàåò, à íàîáîðîò,
âûòÿãèâàåò ñðåäñòâà èç áþäæåòà. Â òàêîé ñèòóàöèè äîëæíî áûòü ñîöèàëüíîå æèëüå äëÿ
íóæäàþùèõñÿ ìàëîèìóùèõ êàòåãîðèé (âåòåðàíîâ âîéí è òðóäà, ìíîãîäåòíûõ ñåìåé è
äðóãèõ êàòåãîðèé), à âñå äðóãèå äîëæíû èìåòü âîçìîæíîñòü çàðàáîòàòü íà æèëüå ÷åðåç
çàðàáîòíóþ ïëàòó. Ïîòîìó ÷òî ñåé÷àñ ñðåäíÿÿ çàðàáîòíàÿ ïëàòà ïðè íûíåøíåì óðîâíå
ïðîöåíòíûõ ñòàâîê äåëàåò íåëüãîòíûå êðåäèòû äëÿ áîëüøèíñòâà íàñåëåíèÿ íåâîçìîæ-
íûìè.

8. ßâëÿåòñÿ ïðîáëåìîé ñîîòíîøåíèå íîâîãî ñòðîèòåëüñòâà è ìîäåðíèçàöèè èìåþùå-
ãîñÿ æèëîãî ôîíäà, ñðîêè ýêñïëóàòàöèè êîòîðîãî ïîäîøëè ê êðèòè÷åñêîé îòìåòêå. Ïîñ-
ëå 30—40 ëåò ýêñïëóàòàöèè áåç êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà ïÿòèýòàæíûé æèëîé ôîíä Áåëà-
ðóñè ïîñòðîéêè 1960—1970-õ ãã. âî ìíîãèõ ñëó÷àÿõ óòðàòèë ñâîè ôèçè÷åñêèå ñâîéñòâà
è â ñèëó èçìåíèâøèõñÿ òðåáîâàíèé ê ïîòðåáèòåëüñêèì êà÷åñòâàì ìîðàëüíî äåãðàäèðî-
âàë. Íàïðèìåð, ïîòðåáëåíèå òåïëîâîé ýíåðãèè íà îòîïëåíèå ýòèì æèëûì ôîíäîì â
2,5—3 ðàçà ïðåâûøàåò äåéñòâóþùèå â íàñòîÿùåå âðåìÿ íîðìàòèâû [ 4]. Ðàñ÷åòû ïîêà-
çûâàþò, ÷òî ïðè ðåêîíñòðóêöèè è ìîäåðíèçàöèè çäàíèé âîçìîæíî ïîëó÷èòü çíà÷èòåëü-
íûé ïðèðîñò îòíîñèòåëüíî íåäîðîãîãî æèëüÿ. Òîëüêî â ìèêðîðàéîíàõ ïÿòèýòàæíîé
çàñòðîéêè èìååòñÿ âîçìîæíîñòü ïîëó÷åíèÿ äî 10 ìëí ì2 îáùåé ïëîùàäè äîïîëíèòåëü-
íî. Ïðè÷åì òàêîå æèëüå îáõîäèòñÿ íà 20—40 % äåøåâëå, ÷åì òî, êîòîðîå âîçâîäèòñÿ íà
âíîâü îñâàèâàåìûõ òåððèòîðèÿõ. Ïî äàííûì îôèöèàëüíîé ñòàòèñòèêè, èçíîñ áîëåå ÷åì
15 % ãîñóäàðñòâåííîãî è îáùåñòâåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà ïðåâûøàåò 40 %, â òîì ÷èñ-
ëå îêîëî 2,2 ìëí ì2 ñîñòàâëÿåò âåòõîå æèëüå. Åæåãîäíî 0,7—0,8 ìëí. ì2 æèëüÿ ïðèõî-
äèò â íåãîäíîñòü è ñïèñûâàåòñÿ ñ áàëàíñà. Ñóùåñòâóþùèé æèëîé ôîíä, ïîñòðîåííûé ïî
ñòàðûì íîðìàòèâàì, ôèçè÷åñêè è ìîðàëüíî óñòàðåë, à çäàíèÿ ïÿòèýòàæíîé çàñòðîéêè
(áîëåå 35 ìëí ì2) ñðî÷íî òðåáóþò êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà è ìîäåðíèçàöèè, â ïðîòèâíîì
ñëó÷àå ÷åðåç 10—15 ëåò ýòè çäàíèÿ íåîáõîäèìî áóäåò ñíîñèòü, ÷òî ïðèâåäåò ê óáûâàíèþ
çíà÷èòåëüíîé ÷àñòè æèëîãî ôîíäà è áîëüøèì ôèíàíñîâûì çàòðàòàì [5]. Íà êîíåö
2011 ã. â âåòõîì è àâàðèéíîì ñîñòîÿíèè íàõîäèëîñü 313,3 òûñ. ì2 æèëüÿ. Â îáùåì îáúå-
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ìå æèëîãî ôîíäà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ýòî ñîñòàâëÿåò âñåãî ëèøü 0,1 % [2, ñ. 106]. Ñðå-
äè íåóäîâëåòâîðåííûõ æèëèùíûìè óñëîâèÿìè 6 % äîìîõîçÿéñòâ â êà÷åñòâå ïðè÷èíû
íàçâàëè âåòõîñòü è àâàðèéíîñòü è 6,9 % — íåóäîâëåòâîðèòåëüíûå óñëîâèÿ ïðîæèâà-
íèÿ [2, ñ. 167]. Îäíàêî ïî äàííûì Íàöèîíàëüíîãî ñòàòèñòè÷åñêîãî êîìèòåòà Ðåñïóáëè-
êè Áåëàðóñü ïî ñîñòîÿíèþ íà 01.01.2012 ã. 87,9 % ãîðîäñêîãî æèëèùíîãî ôîíäà èìåëî
âîäîïðîâîä, 87,2 % îáåñïå÷åíî êàíàëèçàöèåé, 89,4 % — öåíòðàëüíûì îòîïëåíèåì,
81,6 % — ãîðÿ÷èì âîäîñíàáæåíèåì, 82,5 % æèëèù èìåëè âàííó (äóø), 84,9 % — ãàç
[2, ñ. 178 ]. Ïî ðåøåíèþ ýòîé ïðîáëåìû èìååòñÿ èçâåñòíûé íåìåöêèé îïûò. Â Áåðëèíå, à
âñëåä çà íèì è â äðóãèõ ãîðîäàõ Ãåðìàíèè, çà 15 ëåò ñàíàöèè — êîìïëåêñà ðàáîò ïî êà-
ïèòàëüíîìó ðåìîíòó è ðåêîíñòðóêöèè çäàíèé ïî ñïåöèàëüíîé òåõíîëîãèè — áûëè ïîä-
âåðãíóòû ïðàêòè÷åñêè âñå òèïîâûå ïàíåëüíûå äîìà. Â ïðîöåññå ñàíàöèè, êîòîðàÿ ïðî-
âîäèëàñü áåç îòñåëåíèÿ æèëüöîâ, áûëà ïðîâåäåíà çàìåíà âñåõ âíóòðèäîìîâûõ èíæåíåð-
íûõ ñåòåé è òåõíè÷åñêîãî îáîðóäîâàíèÿ, ðåêîíñòðóêöèÿ âñåõ âíåøíèõ âíóòðèêâàðòàëü-
íûõ ñåòåé è îáùåå áëàãîóñòðîéñòâî ïðèäîìîâîé òåððèòîðèè. Â ðåçóëüòàòå ýíåðãîïîòðåá-
ëåíèå óòåïëåííûõ â ïðîöåññå ñàíàöèè çäàíèé ñ ó÷åòîì óâåëè÷åíèÿ ïëîùàäè ñíèçèëîñü
ñî 105 äî 42 Âò íà 1 ì2.

9. Êàê íèêîãäà ïðåæäå îòñòàåò â ñâîåì ðàçâèòèè èíôðàñòðóêòóðà íîâûõ æèëûõ ðàé-
îíîâ, ïîòîìó ÷òî çàñòðîéùèêó âûãîäíåå âçÿòü äåíüãè ó íàñåëåíèÿ íà ñòðîèòåëüñòâî æè-
ëüÿ, à øêîëû, áîëüíèöû, äåòñêèå ó÷ðåæäåíèÿ åìó ýêîíîìè÷åñêè íåâûãîäíû. Â ýòèõ óñ-
ëîâèÿõ áûëî áû öåëåñîîáðàçíî èíôðàñòðóêòóðó ïðèêðåïëÿòü ê ñòðîèòåëüñòâó æèëüÿ
êàê îáÿçàòåëüíîå óñëîâèå äîïóñêà çàñòðîéùèêà íà ñòðîèòåëüíûé ðûíîê, íî òîëüêî íå çà
ñ÷åò ñòðîÿùèõ æèëüå ãðàæäàí è íå òàê, ÷òîáû èíôðàñòðóêòóðà âõîäèëà â ñòîèìîñòü ââî-
äèìîãî æèëüÿ.

10. Àêòóàëüíî ñîçäàíèå êëèìàòà èíâåñòèöèîííîãî äîâåðèÿ, óñëîâèé äëÿ ìèíèìèçà-
öèè èíâåñòèöèîííûõ ðèñêîâ äëÿ íàñåëåíèÿ. Äîëÿ ñîáñòâåííûõ ñðåäñòâ íàñåëåíèÿ â îá-
ùèõ îáúåìàõ ôèíàíñèðîâàíèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà çà ïåðèîä ñ 2005 ïî 2011 ã.
óìåíüøèëàñü ñ 50,8 äî 39,3 % [2, ñ. 22]. Íà íà÷àëî 2012 ã. îñòàòêè âêëàäîâ íàñåëåíèÿ â
áàíêàõ ñîñòàâëÿëè 49 022,3 ìëðä ð. Â ïîñëåäíèå ãîäû íàñåëåíèå åæåãîäíî îñòàâëÿåò âî
âêëàäàõ ïðèìåðíî 6—7 % òåêóùèõ äîõîäîâ. Çà 2011 ã. ýòà ñóììà ïðèðîñòà ñîñòàâèëà
ïðèìåðíî 11,5 òðëí ð. [7, ñ. 77, 82]. Ïî ïðèìåðíûì îöåíêàì, íà ðóêàõ ó íàñåëåíèÿ Ðåñ-
ïóáëèêè Áåëàðóñü íàõîäèòñÿ åùå 3—5 ìëðä äîë. ÑØÀ. Äëÿ ýôôåêòèâíîãî âîâëå÷åíèÿ
èõ â äåíåæíûé îáîðîò, êñòàòè ãîâîðÿ, è íå òîëüêî ÷åðåç ðûíîê æèëîé íåäâèæèìîñòè,
öåëåñîîáðàçíî ïðîâåñòè íàëîãîâóþ àìíèñòèþ êàïèòàëîâ ñðåäíèõ ñëîåâ íàñåëåíèÿ. Íóæ-
íû çàêîíîäàòåëüíûå ãàðàíòèè äëÿ ýòîãî. Ýòî äàñò âîçìîæíîñòü äëÿ ðàçâèòèÿ íåãîñóäàð-
ñòâåííûõ ôîðì ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà è ðåøåíèÿ êëþ÷åâîé çàäà÷è — ïðèâëå-
÷åíèå äåíåã ãðàæäàí è èíâåñòîðîâ íà ñòðîèòåëüíûå ïðîåêòû. Îðãàíèçàöèîííûå ôîðìû
äëÿ ýòîãî ìîãóò áûòü ðàçíûìè.

11. Íîâîå æèëèùíîå ïðîåêòèðîâàíèå äîëæíî ðåàëèçîâûâàòüñÿ ÷åðåç ñîçäàíèå îá-
ðàçà æèëüÿ, åãî ðàçíîîáðàçíîé òèïîëîãèè è óñëîâèé, êîòîðûå ïîçâîëÿëè áû ëþäÿì ñà-
ìèì åãî ñòðîèòü è îáóñòðàèâàòü. Âàæíî, ÷òîáû äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ ëþäè ïðèëà-
ãàëè çíà÷èòåëüíûå óñèëèÿ: ñàìè æèëüå ñòðîèëè è îáóñòðàèâàëè. Èìåííî òàêîé ïîäõîä
òðàíñôîðìèðóåò ñòðóêòóðó æèëüÿ, äåëàÿ åãî ñîâðåìåííûì, à íå êðóïíîìàñøòàáíàÿ çà-
ñòðîéêà îäíîòèïíûìè ñòðîåíèÿìè. Ñåãîäíÿ óðîâåíü ìàòåðèàëüíîãî äîñòàòêà ìíîãèõ
ëþäåé è óðîâåíü èõ êóëüòóðû ïîçâîëÿþò ïîñòåïåííî ñäâèãàòü ïðèîðèòåòû îò ìàññîâûõ
ñåðûõ ìíîãîýòàæåê ê èíäèâèäóàëüíîìó ñòðîèòåëüñòâó. Ãîñóäàðñòâó íóæíî âñÿ÷åñêè
ñòèìóëèðîâàòü ýòîò ïðîöåññ. Ðå÷ü èäåò ïðåæäå âñåãî î ÷àñòíûõ äîìàõ íîâîãî ïîêîëå-
íèÿ â ïðèãîðîäàõ è ãîðîäàõ-ñïóòíèêàõ, êîãäà ãîñóäàðñòâî ðàçäàåò çåìëþ è ñîçäàåò èí-
ôðàñòðóêòóðó, à ëþäè ñòðîÿò ñàìè. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ïðåäëàãàåòñÿ îêîëî 70 òûñ.
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, íî äàëåêî íå âñå èç íèõ ïðèâëåêàòåëüíû äëÿ èíäèâèäóàëüíûõ çà-
ñòðîéùèêîâ.
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Êðîìå òîãî, äëÿ ñòèìóëèðîâàíèÿ èíäèâèäóàëüíîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ãðàæ-
äàíàì íóæíî ìîòèâèðîâàòü ïîêóïêó îòå÷åñòâåííûõ ìàòåðèàëîâ, êîòîðûå ìîãóò áûòü èñ-
ïîëüçîâàíû ïðè ñòðîèòåëüñòâå æèëîãî äîìà. Öåëåñîîáðàçíî ìîòèâèðîâàòü è êðóïíûå
ñòðîèòåëüíûå îðãàíèçàöèè íà áîëåå ìàñøòàáíîå ïðåäîñòàâëåíèå óñëóã èíäèâèäóàëüíûì
çàñòðîéùèêàì.

12. Íóæäàåòñÿ â ñåðüåçíîì óëó÷øåíèè ýñòåòèêà ãîðîäñêîãî ñòðîèòåëüñòâà. Ðàçíîîá-
ðàçèå àðõèòåêòóðíûõ ïðîåêòîâ ïîçâîëèò ïîëó÷èòü äîñòàòî÷íî áîãàòóþ ïàëèòðó ïî âû-
ñîòíîìó ïîñòðîåíèþ êðóïíûõ æèëûõ îáðàçîâàíèé, êîòîðàÿ áóäåò ðåøàòü ìíîãèå âîïðî-
ñû àðõèòåêòóðíîé âûðàçèòåëüíîñòè, àíñàìáëåâîñòè è êîìïëåêñíîñòè. Ñåãîäíÿ Ìèíñêó,
íàïðèìåð, íàñåëåíèå êîòîðîãî ñîñòàâëÿåò 1885 òûñ. ÷åëîâåê, â óñëîâèÿõ òåððèòîðèàëü-
íîé îãðàíè÷åííîñòè è âûñîêîé ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ íóæíî äåëàòü ñòàâêó íà
çäàíèÿ ïîâûøåííîé ýòàæíîñòè, îäíîâðåìåííî ðåøàÿ ïðîáëåìó ýñòåòè÷åñêîãî âæèâà-
íèÿ æèëûõ ïîñòðîåê â îêðóæàþùóþ ñðåäó, ó÷èòûâàÿ è ïëàñòèêó ôàñàäîâ, è àðõèòåê-
òóðíûé äåêîð. Êîíå÷íî, ïîâûøåíèå ýòàæíîñòè ñâÿçàíî ñ èçäåðæêàìè äëÿ ïîäðÿä÷èêà,
ïîòðåáóþò ïåðåñìîòðà íîðìàòèâû òåõíè÷åñêîé, ïîæàðíîé, ñàíèòàðíîé è ãèãèåíè÷åñêîé
áåçîïàñíîñòè, íî íóæíî ðåøàòü ýòó ïðîáëåìó ñ íàèìåíüøèìè ïîòåðÿìè. Òåì áîëåå ÷òî
ýòè ïðîáëåìû óæå äàâíî ðåøåíû â ìèðîâîé ïðàêòèêå. Êðóïíåéøèå ìåãàïîëèñû ñ íèìè
ñòîëêíóëèñü íà ðóáåæå ÕIÕ—ÕÕ ââ. Íåëüçÿ ñåãîäíÿ ñòðîèòü êàê â÷åðà, à çàâòðà — êàê
ñåãîäíÿ. Ýòî äèàëåêòèêà ðàçâèòèÿ. Ñòðîèòåëüñòâî æèëûõ âûñîòíûõ çäàíèé äîëæíî
áûòü ýêîíîìè÷åñêè îáîñíîâàíî è öåëåñîîáðàçíî ñ ó÷åòîì ìèíèìèçàöèè ýêñïëóàòàöèîí-
íûõ çàòðàò. Ýêîíîìèêà, íàóêà, òåõíîëîãèè è èíòåëëåêòóàëüíûé ïîòåíöèàë ñåãîäíÿø-
íåãî äíÿ, à òàêæå ìèðîâàÿ ïðàêòèêà ïîçâîëÿþò ñäåëàòü ýòî ýôôåêòèâíî.
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