
� âíåäðåíèå äîãîâîðíîãî ïðèíöèïà ñèñòåìû êîíòðîëÿ, îñíîâàííîãî íà ñîãëàñîâàíèè
ñ ðàáîòíèêîì ôîðì, ìåòîäîâ è êðèòåðèåâ îöåíèâàíèÿ åãî ðàáîòû, ïîääåðæèâàþùåãî ýô-
ôåêò íåíàâÿç÷èâîñòè óïðàâëåíèÿ è ñâîáîäû äåéñòâèé ðàáîòíèêà;

� àêòèâèçàöèþ èñïîëüçîâàíèÿ ðàçâèâàþùåé îáðàòíîé ñâÿçè, îñíîâàííîé íà ïîëî-
æèòåëüíîé îöåíêå äîñòèãíóòûõ ïðîìåæóòî÷íûõ è êîíå÷íûõ ðåçóëüòàòîâ è ôîðìóëè-
ðîâêå êîíêðåòíûõ ðåêîìåíäàöèé ïî ñîâåðøåíñòâîâàíèþ;

� èñïîëüçîâàíèå áîëåå ïðîçðà÷íûõ ñõåì â îðãàíèçàöèè ìàòåðèàëüíîãî ñòèìóëèðî-
âàíèÿ, îáåñïå÷èâàþùèõ äåìîíñòðàöèþ ñïðàâåäëèâîñòè ðàñïðåäåëåíèÿ âîçíàãðàæäåíèÿ
ñ ó÷åòîì çàòðà÷åííûõ óñèëèé, à òàêæå ïðåäîñòàâëåíèå ðàáîòíèêó ñâîáîäû âûáîðà ïðåä-
ïî÷òèòåëüíîé ôîðìû ñòèìóëèðîâàíèÿ (íàïðèìåð, ïðèíöèï êàôåòåðèÿ).

È ñ ò î ÷ í è ê è
1. Áîãäàøèö, Å. À. Ìîòèâàöèÿ èííîâàöèîííîãî ïîâåäåíèÿ ïåðñîíàëà / Å. À. Áîãäàøèö // Íàó÷.

òð. / Áåëîðóñ. ãîñ. ýêîí. óí-ò. — Ìèíñê, 2019. — Âûï. 12. — Ñ. 33–39.
Bogdashits, E. A. Motivation to the innovative conduct of the employees / Å. À. Bogdashits //

Sci. works / Belarus State Econ. Univ. — Minsk, 2019. — Iss. 12. — P. 33–39.
2. Cook, P. Brain Based Enterprises: Harmonising the Head, Heart and Soul of Bussiness / P. Co-

ok. — Abingdon : Routledge, 2018.
3. Reynolds, A. Teams Solve Problems Faster When They re More Cognitively Diverse [Electronic

resource] / A. Reynolds, D. Lewis // Harvard Business Review. — Mode of access: https://hbr.org/2017/
03/teams-solve-problems-faster-when-theyre-more-cognitively-diverse. — Date of access: 25.11.2019.

4. Õîìóòñêèé, Ä. Þ. Äèçàéí-ìûøëåíèå êàê èíñòðóìåíò ïðîôåññèîíàëüíîãî îáó÷åíèÿ ïåðñî-
íàëà êîìïàíèè / Ä. Þ. Õîìóòñêèé, Ã. Ñ. Àíäðååâ // Óïð. ðàçâèòèåì ïåðñîíàëà. — 2016. —
¹ 2(46). — Ñ. 116–120.

Homutskiy, D. Yu. Design thinking as the instrument of professional training of personnel of
the company / D. Yu. Homutskiy, G. S. Andreev // Management of personnel development. — 2016. —
¹ 2(46). — P. 116–120.

5. ßõîíòîâà, Å. Ñ. Êóëüòóðà Agile êàê òðåíä â óïðàâëåíèè ÷åëîâå÷åñêèìè ðåñóðñàìè /
Å. Ñ. ßõîíòîâà // Óïð. ðàçâèòèåì ïåðñîíàëà. — 2017. — ¹ 3(51). — Ñ. 226–229.

Yahontova, E. S. Agile culture as a trend of human resources management / E. S. Yahontova //
Management of personnel development. — 2017. — ¹ 3(51). — P. 226–229.

6. Ìîë÷àíîâà, Í. À. Êîìïåòåíöèè ëèäåðà / Í. À. Ìîë÷àíîâà // Ìåíåäæìåíò ñåãîäíÿ. —
2019. — ¹ 3(107). — Ñ. 214–222.

Molchanova, N. A. Leader competencies / N. A. Molchanova // Management today. — 2019. —
¹ 3(107). — P. 214–222.

Ñòàòüÿ ïîñòóïèëà â ðåäàêöèþ 20.12.2019 ã.

________________________________________

ÓÄÊ 332.85(476)
G. Bondarenko

V. Lutsky
BSEU (Minsk)

FORMATION AND DEVELOPMENT OF THE PRIMARY RESIDENTIAL
REAL ESTATE MARKET IN THE REPUBLIC OF BELARUS

The article discusses the characteristic features of the stages of the establishment of the primary residen-
tial real estate market in the Republic of Belarus, explores current trends in the development of the primary resi-
dential real estate market in conjunction with the priority areas of socio-economic development of the Republic
of Belarus, assesses the affordability of housing.
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êàíäèäàò ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê, äîöåíò

Â. Ì. Ëóöêèé
ÁÃÝÓ (Ìèíñê)

ÑÒÀÍÎÂËÅÍÈÅ È ÐÀÇÂÈÒÈÅ ÏÅÐÂÈ×ÍÎÃÎ ÐÛÍÊÀ
ÆÈËÎÉ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÈ Â ÐÅÑÏÓÁËÈÊÅ ÁÅËÀÐÓÑÜ

Â ñòàòüå ðàññìîòðåíû õàðàêòåðíûå ÷åðòû ýòàïîâ ñòàíîâëåíèÿ ïåðâè÷íîãî ðûíêà æèëîé íå-
äâèæèìîñòè â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü, èññëåäîâàíû ñîâðåìåííûå òåíäåíöèè ðàçâèòèÿ ïåðâè÷íîãî
ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè âî âçàèìîñâÿçè ñ ïðèîðèòåòíûìè íàïðàâëåíèÿìè ñîöèàëüíî-ýêîíîìè-
÷åñêîãî ðàçâèòèÿ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü, ïðîâåäåíà îöåíêà äîñòóïíîñòè æèëüÿ.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ðûíîê íåäâèæèìîñòè; æèëàÿ íåäâèæèìîñòü; ïåðâè÷íûé ðûíîê íåäâèæèìî-
ñòè; ñåãìåíò; àíàëèç; òåíäåíöèè; îñîáåííîñòè; ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ; ôèíàíñèðîâàíèå; äîñòóï-
íîñòü æèëüÿ.

Ðûíîê íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ ñóùåñòâåííîé ñîñòàâëÿþùåé â ëþáîé íàöèîíàëüíîé
ýêîíîìèêå, òàê êàê íåäâèæèìîñòü — âàæíåéøàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ íàöèîíàëüíîãî áîãàò-
ñòâà, íà äîëþ êîòîðîé ïðèõîäèòñÿ áîëüøàÿ ÷àñòü ìèðîâîãî áîãàòñòâà. Áåç ðûíêà íåäâè-
æèìîñòè íå ìîæåò áûòü ðûíêà âîîáùå, òàê êàê ðûíîê òðóäà, ðûíîê êàïèòàëà, ðûíîê
òîâàðîâ è óñëóã äëÿ ñâîåãî ñóùåñòâîâàíèÿ äîëæíû èìåòü èëè àðåíäîâàòü äëÿ ñâîåé äåÿ-
òåëüíîñòè íåîáõîäèìûå èì ïîìåùåíèÿ [1, ñ. 27]. Ýôôåêòèâíîå ôóíêöèîíèðîâàíèå ðûí-
êà íåäâèæèìîñòè ïðåäâàðÿåò èññëåäîâàíèå ïðîöåññîâ åãî ñòàíîâëåíèÿ è ñîâðåìåííûõ
òåíäåíöèé ðàçâèòèÿ.

Îòå÷åñòâåííûå èññëåäîâàòåëè ïåðâè÷íîãî ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè
Áåëàðóñü âûäåëÿþò êàê ìèíèìóì òðè ýòàïà åãî ñòàíîâëåíèÿ è ðàçâèòèÿ. Õàðàêòåðíûå
÷åðòû, ïðèñóùèå êàæäîìó èç òðåõ ýòàïîâ ñòàíîâëåíèÿ ïåðâè÷íîãî ðûíêà íåäâèæèìî-
ñòè Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü, ïðåäñòàâëåíû â òàáëèöå.

Îñíîâíûå ýòàïû ñòàíîâëåíèÿ è ðàçâèòèÿ ïåðâè÷íîãî ðûíêà íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü

Õàðàêòåðèñòèêà ðûíêà

Ýòàï ñòàíîâëåíèÿ è ðàçâèòèÿ ïåðâè÷íîãî ðûíêà æèëîé
íåäâèæèìîñòè Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü

Íà÷àëüíûé ýòàï
ñòàíîâëåíèÿ

(1989–1992 ãã.)

Ïðîäâèíóòûé ýòàï
ðàçâèòèÿ ðûíêà
(1992–2000 ãã.)

Ñîâðåìåííûé ýòàï ðàç-
âèòèÿ ðûíêà (2000 ã. —

íàñòîÿùåå âðåìÿ)

Íà÷àëüíûé óðîâåíü öåí è åãî äè-
íàìèêà

Íèçêèé
Ñâåðõâûñîêèå

òåìïû ðîñòà öåí

Âûñîêèé
Óìåðåííûå òåìïû ðîñ-
òà öåí (äî 50 % â ãîä)

Ïðåäåëüíûé
Ñòàáèëèçàöèÿ öåí

Ñîîòíîøåíèå ñïðîñà è ïðåäëî-
æåíèÿ

Ñïðîñ âûøå
ïðåäëîæåíèÿ

Ñïðîñ âûøå
ïðåäëîæåíèÿ

Ïðåäëîæåíèå âûøå
ñïðîñà

Ñîñòîÿíèå çàêîíîäàòåëüíîé áàçû «Ïðàâîâîé âàêóóì» Ôðàãìåíòàðíîñòü Ñîâåðøåíñòâîâàíèå

Óðîâåíü êîíêóðåíöèè Íèçêèé Óìåðåííûé Âûñîêèé

Óðîâåíü ðèñêîâ ïðè ñîâåðøåíèè
ñäåëîê

Âûñîêèé Óìåðåííûé Íèçêèé

Âçàèìîäåéñòâèå ðûíêà íåäâè-
æèìîñòè è ôèíàíñîâîãî ðûíêà

Ïðàêòè÷åñêè
îòñóòñòâóåò

Åäèíè÷íûå ñëó÷àè Íàëàæèâàíèå ïîñòîÿí-
íîãî âçàèìîäåéñòâèÿ

È ñ ò î ÷ í è ê: ñîñòàâëåíî àâòîðàìè íà îñíîâå [2, ñ. 39].
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Ôîðìèðîâàíèå òåíäåíöèé ðàçâèòèÿ ïåðâè÷íîãî ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè Ðåñ-
ïóáëèêè Áåëàðóñü âî ìíîãîì ñîãëàñîâàíî è îïðåäåëÿåòñÿ ðàçâèòèåì ñòðîèòåëüíîé îò-
ðàñëè. Æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü îòíîñèòñÿ ê îäíîìó èç ïðèîðè-
òåòíûõ íàïðàâëåíèé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ, ÷òî ïîäòâåðæäàåòñÿ ïðèíÿ-
òûìè íîðìàòèâíûìè è ïðàâîâûìè äîêóìåíòàìè, ïðåäóñìàòðèâàþùèìè ìåðû ïî óâåëè-
÷åíèþ æèëèùíûõ èíâåñòèöèé, à òàêæå ñíèæåíèþ ñòîèìîñòè æèëüÿ. Ñîãëàñíî Ãîñóäàð-
ñòâåííîé ïðîãðàììå «Ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ» íà 2016–2020 ãã., óòâåðæäåííîé ïîñòàíîâ-
ëåíèåì Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 21.04.2016 ã. ¹ 325, ïðèîðèòåòíûì
íàïðàâëåíèåì ïðè ñòðîèòåëüñòâå æèëüÿ ÿâëÿåòñÿ ïðîâåäåíèå åäèíîé òåõíè÷åñêîé ïîëè-
òèêè ïî ðàçðàáîòêå, îñâîåíèþ ïðîèçâîäñòâà è ïðèìåíåíèþ ýíåðãîñáåðåãàþùåãî îáîðó-
äîâàíèÿ äëÿ èíæåíåðíûõ ñèñòåì èíäèâèäóàëüíûõ æèëûõ äîìîâ ñ ó÷åòîì èçìåíèâøåé-
ñÿ ñòðóêòóðû æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ Ïðîãðàììîé âñå ìíîãîêâàðòèðíîå æèëüå ê 2020 ã. áóäåò ñòðîèòüñÿ
â ýíåðãîýôôåêòèâíîì èñïîëíåíèè. Ïðè ýòîì â îáùåì îáúåìå ýíåðãîýôôåêòèâíîãî
æèëüÿ äîëÿ ýíåðãîýôôåêòèâíûõ æèëûõ äîìîâ ñ âûñîêèìè êëàññàìè ýíåðãîýôôåêòèâ-
íîñòè À+ è À äîëæíà áûòü äîâåäåíà äî 20 %.

Îáùàÿ êîíöåïöèÿ ðàçâèòèÿ ýêîíîìèêè ñòðàíû, â ñîîòâåòñòâèè ñ êîòîðîé îñóùå-
ñòâëÿëîñü æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü â 2016–2017 ãã., ïðåäóñìàò-
ðèâàåò ñîêðàùåíèå äîëè áþäæåòíîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ è ðàñøèðåíèå èñïîëüçîâàíèÿ
âíåáþäæåòíûõ èñòî÷íèêîâ.

Ñîãëàñíî Ãîñóäàðñòâåííîé ïðîãðàììå â ïåðèîä ñ 2016 ïî 2020 ã. óðîâåíü îáåñïå÷åí-
íîñòè æèëüåì íàñåëåíèÿ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü äîëæåí óâåëè÷èòüñÿ íà 0,94 ì2 — ñ 26,
36 äî 27,3 ì2.

Äèíàìèêà ââîäà æèëûõ äîìîâ â ýêñïëóàòàöèþ ïî ñòðàíå ïðèâåäåíà íà ðèñ. 1. Êàê
âèäíî èç äàííûõ ðèñ. 1, ñíèæåíèå ââîäà íîâûõ äîìîâ ïðîèñõîäèëî â Ðåñïóáëèêå Áåëà-
ðóñü ñ 2010 ïî 2012 ã. è ñ 2015 ïî 2018 ã. Åæåãîäíûé ðîñò îáúåìîâ ñòðîèòåëüñòâà îáúåê-
òîâ æèëîé íåäâèæèìîñòè îòìå÷àëñÿ â ïåðèîä ñ 2005 ïî 2010 ã. êàê ðåçóëüòàò àêòèâíî
ïðîâîäèìîé â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü ïîëèòèêè ñòèìóëèðîâàíèÿ âíóòðåííåãî ñïðîñà, ÷òî
òàêæå ïîäòâåðæäàþò äàííûå ðèñ. 1. Îäíàêî â 2011 ã. áåëîðóññêîå ïðàâèòåëüñòâî íà ôî-
íå âàëþòíî-ôèíàíñîâîãî êðèçèñà ñîêðàòèëî îáúåìû ñòðîèòåëüñòâà äî 5,48 ìëí ì2, ñíè-
æåíèå îáúåìîâ ñòðîèòåëüñòâà ïðîäîëæèëîñü è â 2012 ã.

Ðèñ. 1. Äèíàìèêà ââîäà æèëûõ äîìîâ â ýêñïëóàòàöèþ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè íà îñíîâå [3].
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Â ñîîòâåòñòâèè ñ ðåøåíèåì, çàêðåïëåííûì ïîñòàíîâëåíèåì Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ Ðåñ-
ïóáëèêè Áåëàðóñü îò 30 äåêàáðÿ 2017 ã. ¹ 1051 «Î ìåðàõ ïî âûïîëíåíèþ çàäàíèé íà
2018 ãîä ïî ñòðîèòåëüñòâó æèëûõ äîìîâ, îáúåìàõ ââîäà â ýêñïëóàòàöèþ è ôèíàíñèðîâà-
íèÿ ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ è îáúåêòîâ èíæåíåðíîé è òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû
â 2019 ãîäó», áûëè îïðåäåëåíû ìåðû ïî âûïîëíåíèþ çàäàíèé íà 2018 ã. ïî ñòðîèòåëü-
ñòâó æèëüÿ â Áåëàðóñè.

Ãðàôè÷åñêàÿ èëëþñòðàöèÿ ïëàíèðóåìîãî îáúåìà ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ íà 2015–
2019 ãã. â ã. Ìèíñêå ïðåäñòàâëåíà íà ðèñ. 2.

Ðèñ. 2. Ïëàíû ïî ñòðîèòåëüñòâó æèëüÿ â ãîðîäå Ìèíñêå, òûñ. ì2

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè íà îñíîâå [4–8].

Êàê âèäíî èç äàííûõ ðèñ. 2, â ïåðèîä ñ 2015 ïî 2017 ã. åæåãîäíî ñíèæàëèñü çàäàíèÿ
ïî ââîäó â ýêñïëóàòàöèþ îáùåé ïëîùàäè æèëûõ äîìîâ.

2018 ã. ñòàë ïåðåëîìíûì â ïëàíèðîâàíèè ââîäà â ýêñïëóàòàöèþ îáùåé ïëîùàäè æè-
ëûõ äîìîâ. Â ýòîò ãîä áûëî ïðèíÿòî ðåøåíèå ïî óâåëè÷åíèþ çàäàíèÿ íà 76 òûñ. ì2 ïî
ñðàâíåíèþ ñ çàäàíèåì íà ïðåäûäóùèé 2017 ã. Äëÿ 2019 ã. îòìå÷åíî ñíèæåíèå çàäàíèÿ
íà 50 òûñ. ì2 â ñðàâíåíèè ñ 2018 ã. Ñîîòâåòñòâåííî â 2018 ã. â Ìèíñêå áûëî çàïëàíèðîâà-
íî ïîñòðîèòü 720 òûñ. ì2 æèëîé íåäâèæèìîñòè, â 2019 ã. — 670 òûñ. ì2.

Âìåñòå ñ òåì 2018 ã. áûë îñîáåííûì íå òîëüêî â ïëàíå èçìåíåíèÿ òåíäåíöèé â ïëàíè-
ðîâàíèè çàäàíèé ïî ââîäó â ýêñïëóàòàöèþ îáùåé ïëîùàäè æèëûõ äîìîâ, íî è â ïëàíå
âûïîëíåíèÿ äàííûõ çàäàíèé. Â ïåðèîä ñ 2015 ïî 2017 ã. çàäàíèÿ ïî ââîäó â ýêñïëóàòà-
öèþ îáùåé ïëîùàäè æèëûõ äîìîâ ïåðåâûïîëíÿëèñü, à â 2018 ã. çàäàíèå âûïîëíåíî íå
â ïîëíîì îáúåìå. Ãðàôè÷åñêàÿ èëëþñòðàöèÿ ôàêòè÷åñêè ââåäåííîé â ýêñïëóàòàöèþ îá-
ùåé ïëîùàäè æèëûõ äîìîâ ïðåäñòàâëåíà íà ðèñ. 3.

Ðèñ. 3. Ââåäåíî â ýêñïëóàòàöèþ îáùåé ïëîùàäè æèëûõ äîìîâ, òûñ. ì2

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè íà îñíîâå [5–8].
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Â 2018 ã., âïåðâûå ñ 2015 ã., â Ïðèëîæåíèè 5 «Îáúåìû ñòðîèòåëüñòâà æèëûõ äîìîâ
(êâàðòèð) â ãîðîäàõ-ñïóòíèêàõ è åãî ôèíàíñèðîâàíèå») ïîñòàíîâëåíèÿ Ñîâåòà Ìèíèñò-
ðîâ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü «Î ìåðàõ ïî âûïîëíåíèþ çàäàíèé ïî ñòðîèòåëüñòâó æèëûõ äî-
ìîâ, îáúåìàõ ââîäà â ýêñïëóàòàöèþ è ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ è îáúåêòîâ
èíæåíåðíîé è òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû» ââåäåíû çàäàíèÿ ïî ñòðîèòåëüñòâó æè-
ëûõ äîìîâ â Ìèíñêîé îáëàñòè äëÿ ãîðîäîâ — ñïóòíèêîâ ñòîëèöû Áåëàðóñè. Äî 2018 ã.
â óêàçàííîì âûøå Ïðèëîæåíèè îòîáðàæàëèñü òîëüêî çàäàíèÿ ïî ñòðîèòåëüñòâó îáúåê-
òîâ æèëîé íåäâèæèìîñòè äëÿ Áðåñòñêîãî è Ãðîäíåíñêîãî ðåãèîíîâ. Äàííûé ôàêò ïîä-
òâåðæäàåò, ÷òî ïëàíû ãîñóäàðñòâà íàïðàâëåíû íà ñíèæåíèå îáúåìîâ æèëèùíîãî ñòðîè-
òåëüñòâà â Ìèíñêå çà ñ÷åò ðàçâèòèÿ ãîðîäîâ-ñïóòíèêîâ. Òàêæå íåìàëîâàæíûì ôàêòî-
ðîì ñíèæåíèÿ çàäàíèÿ ïî ñòðîèòåëüñòâó îáúåêòîâ æèëîé íåäâèæèìîñòè âûñòóïàåò îã-
ðàíè÷åííîñòü çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ ãîðîäà Ìèíñêà, ïðåäíàçíà÷åííûõ ïîä æèëóþ çà-
ñòðîéêó. Ãðàôè÷åñêàÿ èëëþñòðàöèÿ çàäàíèé ïî ñòðîèòåëüñòâó æèëûõ äîìîâ â ãîðî-
äàõ-ñïóòíèêàõ ãîðîäà Ìèíñêà ïðåäñòàâëåíà íà ðèñ. 4.

Ðèñ. 4. Ïëàíû ïî ñòðîèòåëüñòâó æèëûõ äîìîâ â ãîðîäàõ — ñïóòíèêàõ Ìèíñêà, òûñ. ì2

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè íà îñíîâå [4, 7, 8].

Äèíàìèêà â íàïðàâëåíèè óâåëè÷åíèÿ îòìå÷àåòñÿ è äëÿ çàäàíèÿ ïî ñòðîèòåëüñòâó
æèëûõ äîìîâ (êâàðòèð), ïðåäíàçíà÷åííûõ äëÿ ìíîãîäåòíûõ ñåìåé â 2019 ã. Òàê, åñëè
â 2017 ã. â Ìèíñêå íîâûå êâàðòèðû ïëàíèðîâàëîñü ïîñòðîèòü äëÿ 754 ñåìåé, â 2018 —
äëÿ 900 ñåìåé, òî â 2019 ã. äëÿ ìíîãîäåòíûõ ñåìåé çàïëàíèðîâàíî ê ââîäó 1896 êâàðòèð.
Ãðàôè÷åñêàÿ èëëþñòðàöèÿ çàäàíèé ïî ñòðîèòåëüñòâó îáúåêòîâ æèëîé íåäâèæèìîñòè
äëÿ ìíîãîäåòíûõ ñåìåé ïðåäñòàâëåíà íà ðèñ. 5 è 6.

Ðèñ. 5. Ïëàíû ïî ñòðîèòåëüñòâó æèëûõ äîìîâ äëÿ ìíîãîäåòíûõ ñåìåé, ñåìåé

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè íà îñíîâå [4–8].
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Ðèñ. 6. Ïëàíû ïî ñòðîèòåëüñòâó æèëûõ äîìîâ äëÿ ìíîãîäåòíûõ ñåìåé, òûñ. ì2

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè íà îñíîâå [4–7].

Ïðè âîçâåäåíèè îáúåêòîâ æèëîé íåäâèæèìîñòè øèðîêî îáñóæäàåìóþ ïðîáëåìó
ïðåäñòàâëÿåò ñîçäàíèå ñîîòâåòñòâóþùåé äàííûì îáúåêòàì èíôðàñòðóêòóðû. Îáúåìû
ôèíàíñèðîâàíèÿ, íàïðàâëÿåìûå íà ñîçäàíèå èíôðàñòðóêòóðû äëÿ ðàéîíîâ æèëîé çà-
ñòðîéêè, â ïåðèîä ñ 2017 ïî 2019 ã. òàêæå ïðåòåðïåëè èçìåíåíèÿ (ðèñ.7). Êàê âèäíî
èç äàííûõ ðèñ. 7, â 2019 ã. íà ñòðîèòåëüñòâî (ðåêîíñòðóêöèþ) îáúåêòîâ èíæåíåðíîé
è òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû äëÿ ðàéîíîâ (êâàðòàëîâ) æèëîé çàñòðîéêè, âêëþ÷àÿ
ðàéîíû (êâàðòàëû) èíäèâèäóàëüíîé æèëîé çàñòðîéêè, ïëàíèðîâàëîñü íàïðàâèòü
658,8 ìëí ðóá., ÷òî íà 47, 6 % áîëüøå, ÷åì â 2017 ã., è íà 23,7 % áîëüøå, ÷åì â 2018 ã.
Èç íèõ 181,862 ìëí ðóá. (27,6 %) ïðåäíàçíà÷àëîñü äëÿ îáúåêòîâ èíæåíåðíîé è òðàíñ-
ïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû ã. Ìèíñêà. Â 2018 ã. íà ýòè öåëè áûëî çàïëàíèðîâàíî íàïðà-
âèòü 532,56 ìëí ðóá. Èç íèõ 199,55 ìëí ðóá. äëÿ èíôðàñòðóêòóðû ã. Ìèíñêà, ÷òî â
ñòðóêòóðå îáùåãî îáúåìà ôèíàíñèðîâàíèÿ ñîñòàâèëî 37,5 % (ñì. ðèñ. 7).

Ðèñ. 7. Îáúåìû ôèíàíñèðîâàíèÿ èíôðàñòðóêòóðû, ìëí ðóá.

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè íà îñíîâå [6–8].

Êàê ïîêàçûâàåò àíàëèç ïðèâåäåííûõ äàííûõ, â 2019 ã. îáúåìû ôèíàíñèðîâàíèÿ èí-
ôðàñòðóêòóðû äëÿ ðàéîíîâ æèëîé çàñòðîéêè â öåëîì ïî ðåñïóáëèêå óâåëè÷èëèñü, â òî
âðåìÿ äëÿ ñòîëèöû îòìå÷åíî èõ ñíèæåíèå. Äàííîå îáñòîÿòåëüñòâî ìîæåò áûòü îáóñëîâ-
ëåíî óâåëè÷åíèåì çàäàíèé ïî ðàçâèòèþ èíôðàñòðóêòóðû ãîðîäîâ — ñïóòíèêîâ Ìèíñêà.

Ðàññìàòðèâàÿ âîïðîñû ôèíàíñèðîâàíèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà (áåç ó÷åòà çàòðàò
íà èíôðàñòðóêòóðó), ñëåäóåò îòìåòèòü ñëîæèâøóþñÿ òåíäåíöèþ óâåëè÷åíèÿ äëÿ ýòîé
öåëè êðåäèòíûõ ðåñóðñîâ áàíêîâ. Òàê, â 2019 ã. ñóììà áàíêîâñêèõ êðåäèòîâ, íàïðàâëÿå-
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ìûõ äëÿ ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ, óâåëè÷èëàñü íà 140 ìëí ðóá. (íà
21,69 %) ïî ñðàâíåíèþ ñ 2018 ã., â òîì ÷èñëå äëÿ Ìèíñêà ñóììà ïðèâëåêàåìûõ áàíêîâ-
ñêèõ êðåäèòîâ óâåëè÷èëàñü íà 42,32 ìëí ðóá. (íà 52,09 %), íåñìîòðÿ íà òî ÷òî â ïîñëåä-
íèå ãîäû â Ìèíñêå îòìå÷åíî ñíèæåíèå çàäàíèé ïî ââîäó â ýêñïëóàòàöèþ îáùåé ïëîùà-
äè æèëûõ äîìîâ [8].

Îäíîé èç ïðèîðèòåòíûõ çàäà÷ ãîñóäàðñòâåííîé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîé ïîëèòè-
êè, íàïðàâëåííîé íà ñîâåðøåíñòâîâàíèå êà÷åñòâà æèçíè íàñåëåíèÿ, íàðÿäó ñ ìîäåðíè-
çàöèåé ñèñòåì îáðàçîâàíèÿ è çäðàâîîõðàíåíèÿ ÿâëÿåòñÿ ïîâûøåíèå äîñòóïíîñòè ñîâðå-
ìåííîãî æèëüÿ äëÿ îñíîâíîé ìàññû íàñåëåíèÿ ñòðàíû. Îäíàêî íåñìîòðÿ íà òî ÷òî àêòó-
àëüíîñòü äàííîé çàäà÷è ïðèçíàþò è ãîñóäàðñòâî, è îáùåñòâî, ñòðàòåãèÿ åå ðåøåíèÿ ÿâ-
ëÿåòñÿ äèñêóññèîííîé. Ñåãîäíÿ î÷åâèäíî, ÷òî â óñëîâèÿõ ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè íóæíû
íîâûå àëãîðèòìû ðåøåíèÿ æèëèùíîé ïðîáëåìû, êîòîðûå íå èñ÷åðïûâàþòñÿ èñêëþ÷è-
òåëüíî ïðåäîñòàâëåíèåì ëüãîòíîãî êðåäèòîâàíèÿ è èïîòåêè.

Â íàó÷íîì è ýêñïåðòíîì ñîîáùåñòâàõ îòñóòñòâóåò ñåãîäíÿ è åäèíîå ìíåíèå ïî ïîâîäó
ìåòîäîëîãèè êà÷åñòâåííîé è êîëè÷åñòâåííîé îöåíêè ãëóáèíû æèëèùíîé ïðîáëåìû
â ãîñóäàðñòâå, ñïîñîáîâ èçìåðåíèÿ ýêîíîìè÷åñêèõ âîçìîæíîñòåé äîìîõîçÿéñòâ ïî èñ-
ïîëüçîâàíèþ ðàçëè÷íûõ ðûíî÷íûõ ìåõàíèçìîâ, ïðèçâàííûõ îáëåã÷èòü äîñòóï ãðàæäà-
íàì íà ðûíîê æèëîé íåäâèæèìîñòè, ñïåöèôèêè îòäåëüíûõ ðåãèîíîâ, ñ òî÷êè çðåíèÿ ñî-
äåðæàíèÿ æèëèùíîé ïðîáëåìû è ïóòåé åå ðåøåíèÿ. Âñå ýòî ñòàâèò ïîä ñîìíåíèå ýôôåê-
òèâíîñòü ìîíèòîðèíãà æèëèùíîé ïðîáëåìû è ðåçóëüòàòèâíîñòü ãîñóäàðñòâåííûõ ïðî-
ãðàìì è ïðîåêòîâ â ýòîé ñôåðå.

Æèëüå — îäíà èç áàçîâûõ öåííîñòåé. Îáåñïå÷åíèå æèëüåì â ðàçëè÷íûå èñòîðè÷å-
ñêèå ïåðèîäû è â ðàçíûõ ñòðàíàõ îïðåäåëÿëîñü êðèòåðèåì äîñòàòî÷íîñòè, îäíàêî ýòîò
êðèòåðèé áûë ðàçíûì, âñëåäñòâèå ÷åãî ïîòðåáíîñòü ÷åëîâåêà â æèëüå óäîâëåòâîðÿëàñü
íåîäèíàêîâî è â ðàçëè÷íûõ ôîðìàõ. Äîñòóïíîñòü æèëüÿ îáåñïå÷èâàåòñÿ äîñòóïíîñòüþ
ìåõàíèçìîâ è ñïîñîáîâ óëó÷øåíèÿ ñâîèõ æèëèùíûõ óñëîâèé äëÿ ÷åëîâåêà ñî ñðåäíèì
èëè íåâûñîêèì óðîâíåì äîõîäà, â òîì ÷èñëå è ñ ïîìîùüþ êðåäèòîâàíèÿ. Â îòå÷åñòâåí-
íîé è çàðóáåæíîé òåîðèè èñïîëüçóþòñÿ ðàçíûå ïîäõîäû ïî îïðåäåëåíèþ óðîâíÿ äîñòóï-
íîñòè æèëüÿ, îäíàêî ðåøåíèå ïðîáëåìû îáåñïå÷åíèÿ íàñåëåíèÿ æèëüåì çàâèñèò ïðåæ-
äå âñåãî îò ïëàòåæåñïîñîáíîñòè ïîòðåáèòåëåé íà ðûíêå æèëîé íåäâèæèìîñòè.

Ñóùåñòâóåò íåñêîëüêî ìåòîäèê îöåíêè äîñòóïíîñòè æèëüÿ. Â ìåæäóíàðîäíîé ïðàê-
òèêå äëÿ ýòîé öåëè àêòèâíî ïðèìåíÿåòñÿ êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æèëüÿ (housing ðriñå
to income ratio), èñïîëüçóåìûé â áàçîâîé ìåòîäèêå Ïðîãðàììû ÎÎÍ-Õàáèòàò ïî ðàçâè-
òèþ íàñåëåííûõ ïóíêòîâ. Îí îïðåäåëÿåòñÿ êàê îòíîøåíèå ìåäèàíû öåíû ñòàíäàðòíîé
êâàðòèðû ê ñîâîêóïíîìó ìåäèàííîìó ãîäîâîìó äîõîäó äîìîõîçÿéñòâà [9]. Ñ öåëüþ îöåí-
êè äîñòóïíîñòè æèëüÿ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü â ðàìêàõ ïðîâåäåííîãî èññëåäîâàíèÿ äàí-
íàÿ ìåòîäèêà áûëà àäàïòèðîâàíà ïîä èìåþùóþñÿ ñòàòèñòèêó. Êîýôôèöèåíò äîñòóïíî-
ñòè æèëüÿ ðàññ÷èòûâàëñÿ êàê îòíîøåíèå ñðåäíåé ñòîèìîñòè ñòàíäàðòíîé êâàðòèðû
(ïëîùàäü ðàâíà 54 ì2) ê ñðåäíåìó ãîäîâîìó äîõîäó äîìîõîçÿéñòâà èç òðåõ ÷åëîâåê:

KI = (V � S) / (I � N),

ãäå KI — êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æèëüÿ, ëåò; V — ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü 1 ì2 æèëüÿ, ðóá.; S — ïëî-
ùàäü ñòàíäàðòíîé êâàðòèðû, ì2; I — ñðåäíåäóøåâîé äîõîä äîìîõîçÿéñòâà, ðóá./÷åë. â ãîä; N —
÷èñëî ÷åëîâåê â äîìîõîçÿéñòâå.

Êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æèëüÿ ïîêàçûâàåò, ñêîëüêî ëåò ïîòðåáóåòñÿ òàêîìó äî-
ìîõîçÿéñòâó äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ ñòàíäàðòíîé êâàðòèðû ïðè ñóùåñòâóþùåì ó íåãî óðîâíå
äîõîäà.

Èñïîëüçóÿ äàííûå î ñðåäíåé ñòîèìîñòè 1 ì2 æèëîé íåäâèæèìîñòè è äèíàìèêå èçìå-
íåíèÿ äåíåæíûõ äîõîäîâ â ðàñ÷åòå íà äóøó íàñåëåíèÿ â ãîä çà ïåðèîä ñ 2015 ïî 2018 ã.,
ïðåäñòàâëåííûå íà ðèñ. 8 è 9, áûë ðàññ÷èòàí êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æèëüÿ ïî ãîäàì
ñîîòâåòñòâóþùåãî ïåðèîäà (ðèñ. 10).
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Ðèñ. 8. Ñòîèìîñòü 1 ì2 â Ìèíñêå â 2015–2018 ãã., áåë. ðóá.

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè íà îñíîâå [10].

Ðèñ. 9. Äèíàìèêà èçìåíåíèÿ äåíåæíûõ äîõîäîâ â ðàñ÷åòå íà äóøó íàñåëåíèÿ â ãîä, áåë. ðóá.

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè íà îñíîâå [11].

Ðèñ. 10. Êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æèëüÿ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü çà 2015–2018 ãã., ëåò

È ñ ò î ÷ í è ê: ðàçðàáîòàíî àâòîðàìè.

Çíà÷åíèÿ êîýôôèöèåíòà äîñòóïíîñòè æèëüÿ â 2015–2018 ãã., ïîëó÷åííûå â ðåçóëü-
òàòå ïðîâåäåííîãî ðàñ÷åòà, ïîçâîëÿþò ñäåëàòü ñëåäóþùèå âûâîäû: â 2015–2016 ãã. ïî-
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òðåáîâàëîñü áû íå ìåíåå ñåìè ëåò, ÷òîáû äîìîõîçÿéñòâî èç òðåõ ÷åëîâåê ïðèîáðåëî êâàð-
òèðó â ã. Ìèíñêå ïëîùàäüþ 54 ì2; â 2017 ã. ïðîèçîøëî ñóùåñòâåííîå ñíèæåíèå äàííîãî
ïîêàçàòåëÿ íà öåëûé ãîä — äî øåñòè ëåò. Â 2018 ã. êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æèëüÿ íà-
÷àë óâåëè÷èâàòüñÿ è ñîñòàâèë óæå 6,16 ëåò. Â êà÷åñòâå íîðìàòèâíîãî çíà÷åíèÿ äëÿ äàí-
íîãî ïîêàçàòåëÿ â ìèðîâîé ïðàêòèêå ïðèíÿò ïåðèîä, ðàâíûé ÷åòûðåì ãîäàì. Ðåñïóáëè-
êà Áåëàðóñü íà ñåãîäíÿøíèé äåíü íå âïèñûâàåòñÿ â äàííûå ãðàíèöû, ÷òî ñâèäåòåëüñòâó-
åò ïðåæäå âñåãî î ñðàâíèòåëüíî íèçêîì óðîâíå äîñòóïíîñòè æèëüÿ è ñóùåñòâîâàíèè ðÿ-
äà ïðîáëåì íà ðûíêå æèëîé íåäâèæèìîñòè, òðåáóþùèõ ïåðâîî÷åðåäíîãî ðåøåíèÿ.
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NATURAL CAPITAL IN THE SYSTEM OF ENVIRONMENTAL
POSITIVE ECONOMIC DEVELOPMENT

The article considers the main approaches to the definition of natural capital. It shows that its accumula-
tion, preservation and effective use both determines the results of the functioning of production and creates
comfortable conditions for human life. The dynamics of key indicators of green growth in the Republic of Bela-
rus is presented. The primary directions of the implementation of the policy in the field of reproduction of natural
capital in the context of environmentally-friendly economic development of the Republic of Belarus are high-
lighted.

Keywords: natural capital; natural resources; sustainable development; «green economy»; green tech-
nologies; renewable energy sources; energy efficiency; agroecotourism; ecological transport; outstripping de-
velopment.
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Â ñòàòüå ïðåäñòàâëåíû îñíîâíûå ïîäõîäû ê îïðåäåëåíèþ ïðèðîäíîãî êàïèòàëà. Ïîêàçàíî, ÷òî
åãî íàêîïëåíèå, ñîõðàíåíèå è ýôôåêòèâíîå èñïîëüçîâàíèå íå òîëüêî îïðåäåëÿåò ðåçóëüòàòû
ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ïðîèçâîäñòâà, íî è ñîçäàåò êîìôîðòíûå óñëîâèÿ æèçíåäåÿòåëüíîñòè ÷åëîâåêà.
Ïðåäñòàâëåíà äèíàìèêà êëþ÷åâûõ ïîêàçàòåëåé çåëåíîãî ðîñòà â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü. Âûäåëåíû
ïðèîðèòåòíûå íàïðàâëåíèÿ ðåàëèçàöèè ïîëèòèêè â îáëàñòè âîñïðîèçâîäñòâà ïðèðîäíîãî êàïèòà-
ëà â êîíòåêñòå ýêîëîãî-ïîçèòèâíîãî ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü.
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