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Â ñòàòüå ðàñêðûâàþòñÿ îñîáåííîñòè ôîðìèðîâàíèÿ è ïðîáëåìû óïðàâëåíèÿ ãîñóäàðñòâåííûì

æèëèùíûì ôîíäîì êîììåð÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ (àðåíäíîå æèëüå) â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü. Àíàëèçè-

ðóåòñÿ ïðîâåäåíèå ãîñóäàðñòâîì æèëèùíîé ïîëèòèêè, ïðåäëàãàþòñÿ ìåðû ïî ñîâåðøåíñòâîâàíèþ

ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ôîíäîì àðåíäíîãî æèëüÿ.

The article describes the features of the formation and problems of management of the state housing fund

of the commercial use in the Republic of Belarus. Analyzed are the State’s housing policy, suggested are mea-

sures to improve the management of the fund of the rental housing.

Îáåñïå÷åíèå ÷åëîâåêà äîñòóïíûì è êîìôîðòíûì æèëüåì áûëî è îñòàåòñÿ îäíèì èç

âàæíåéøèõ ïðèîðèòåòîâ ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîé ïîëèòèêè áåëîðóññêîãî ãîñóäàð-

ñòâà [1]. Ïðè ýòîì âñåñòîðîííÿÿ ãîñóäàðñòâåííàÿ ïîääåðæêà â ñôåðå ñòðîèòåëüñòâà èëè

ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ â âèäå ëüãîòíîãî êðåäèòîâàíèÿ è ñóáñèäèðîâàíèÿ ïðåäïîëàãàåò

çíà÷èòåëüíóþ íàãðóçêó íà áþäæåòû âñåõ óðîâíåé è íåóäîâëåòâîðåííîñòü êàê ñî ñòîðî-

íû ãðàæäàí, òàê è ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâà â ÷àñòè âîçâðàòà êðåäèòîâ.

Íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü ââîä â ýêñïëóàòàöèþ æèëîé ïëîùàäè

ïîñòîÿííî óâåëè÷èâàåòñÿ, äëÿ ìíîãèõ ñåìåé âîïðîñ îáåñïå÷åííîñòè æèëüåì ïî-ïðåæíå-

ìó îñòàåòñÿ íåðåøåííûì. Òàê, â ïîñëåäíèå äâà ãîäà èç ñîñòîÿùèõ íà ó÷åòå íóæäàþùèõ-

ñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé ïðèîáðåëè æèëüå ïðèìåðíî îäèíàêîâîå êîëè÷åñòâî

ãðàæäàí: 39,2 òûñ. — â 2012 ã. è 38,7 òûñ. — â 2013 ã., ÷òî ñîñòàâëÿåò ñîîòâåòñòâåííî

4,6 è 4,8 % èõ îáùåãî êîëè÷åñòâà. Â 2012 ã. âíåñåíû ñóùåñòâåííûå èçìåíåíèÿ â íîðìà-

òèâíûå ïðàâîâûå àêòû î ïîðÿäêå ó÷åòà ãðàæäàí, íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè æèëèù-

íûõ óñëîâèé, ïðåäîñòàâëåíèè æèëûõ ïîìåùåíèé ãîñóäàðñòâåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà.

Óæåñòî÷åíû óñëîâèÿ ïîñòàíîâêè ãðàæäàí íà ó÷åò, â ðåçóëüòàòå ÷åãî çíà÷èòåëüíî ñîêðà-

òèëèñü êàòåãîðèè è ÷èñëî ëèö, êîòîðûå ìîãóò ïðåòåíäîâàòü íà ãîñóäàðñòâåííóþ ïîääåð-

æêó ïðè ñòðîèòåëüñòâå æèëüÿ. Òåì íå ìåíåå íà êîíåö 2013 ã. ÷èñëî íóæäàþùèõñÿ ñî-

ñòàâèëî ïî÷òè 773 òûñ. ãðàæäàí (ñåìåé), èç êîòîðûõ 32 % — â ã. Ìèíñêå [2].

Ïîñòàíîâëåíèåì Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 8 íîÿáðÿ 2014 ã. ¹ 1055

óòâåðæäåíû îáúåìû ââîäà â ýêñïëóàòàöèþ è ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ íà

2015 ãîä, â êîòîðîì ïëàíèðóåòñÿ ïîñòðîèòü 5 ìëí ì2 æèëüÿ ñ îáúåìîì ôèíàíñèðîâàíèÿ

â ðàçìåðå 45 òðëí ðóá., â òîì ÷èñëå ñ èñïîëüçîâàíèåì ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè —

2,5 ìëí ì2 (ñì. òàáëèöó).

Â óñëîâèÿõ íåäîñòàòî÷íîñòè ðåñóðñîâ ãîñóäàðñòâî íå â ñîñòîÿíèè îáåñïå÷èòü êàæäî-

ãî ãðàæäàíèíà ñîáñòâåííûì æèëüåì, â ñâÿçè ñ ÷åì îäèí èç ïóòåé ðåøåíèÿ æèëèùíîé

ïðîáëåìû — ðàçâèòèå èíñòèòóòà æèëèùíîãî íàéìà (àðåíäíîãî æèëüÿ).

Ïîíÿòèå æèëîãî ïîìåùåíèÿ êîììåð÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ (äàëåå — ÆÏÊÈ), ïîä

êîòîðûì ïîäðàçóìåâàåòñÿ æèëîå ïîìåùåíèå ãîñóäàðñòâåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà, ïðå-

äîñòàâëÿåìîå ãðàæäàíàì íà óñëîâèÿõ äîãîâîðà íàéìà, â ïåðâóþ î÷åðåäü ñîñòîÿùèì íà

ó÷åòå íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé, âïåðâûå áûëî çàêðåïëåíî â Æè-

ëèùíîì êîäåêñå (âñòóïèë â ñèëó 2 ìàðòà 2013 ã.). Òàêèå ïîìåùåíèÿ ïðåäîñòàâëÿþòñÿ

âî âðåìåííîå âëàäåíèå è ïîëüçîâàíèå çà ïëàòó.
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Õîòÿ ïðàâîîòíîøåíèÿ ïî ïîâîäó ïðåäîñòàâëåíèÿ è èñïîëüçîâàíèÿ ÆÏÊÈ íå èìåþò

äëèòåëüíîé èñòîðèè, îíè ñëîæèëèñü êàê èíñòèòóò æèëèùíîãî ïðàâà Ðåñïóáëèêè Áåëà-

ðóñü. Óêàç Ïðåçèäåíòà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 16 äåêàáðÿ 2013 ã. ¹ 563 «Î íåêîòîðûõ

âîïðîñàõ ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ æèëèùíûõ îòíîøåíèé» â öåëÿõ ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ

ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ïðåäîñòàâëåíèÿ è èñïîëüçîâàíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé ãîñóäàð-

ñòâåííîãî è ÷àñòíîãî æèëèùíûõ ôîíäîâ óñòàíàâëèâàåò, ÷òî äî 1 àïðåëÿ 2014 ã. â ñîñòàâ

ãîñóäàðñòâåííîãî ôîíäà ÆÏÊÈ äîëæíû áûòü âêëþ÷åíû: æèëûå ïîìåùåíèÿ ñïåöèàëü-

íîãî ñëóæåáíîãî æèëèùíîãî ôîíäà; ñëóæåáíûå æèëûå ïîìåùåíèÿ (çà èñêëþ÷åíèåì

ñëóæåáíûõ æèëûõ ïîìåùåíèé â àäìèíèñòðàòèâíûõ è îáùåñòâåííûõ çäàíèÿõ îðãàíîâ è

ïîäðàçäåëåíèé ïî ÷ðåçâû÷àéíûì ñèòóàöèÿì); ÷àñòü ñïåöèàëüíûõ æèëûõ ïîìåùåíèé

ãîñóäàðñòâåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà. Äàëåå ïðåäóñìîòðåí âòîðîé ýòàï ðàñøèðåíèÿ ñî-

ñòàâà ÆÏÊÈ, âðåìåííîé ðóáåæ äëÿ êîòîðîãî îïðåäåëåí (1 èþëÿ 2016 ã.), çà ñ÷åò âñåõ

æèëûõ ïîìåùåíèé ãîñóäàðñòâåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà, çàíèìàåìûõ ãðàæäàíàìè

íà îñíîâàíèè äîãîâîðîâ íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà,

â îòíîøåíèè êîòîðûõ íå íà÷àò ïðîöåññ ïðèâàòèçàöèè äî óêàçàííîé äàòû.

Ôèíàíñèðîâàíèå ñòðîèòåëüñòâà ÆÏÊÈ áóäåò îñóùåñòâëÿòüñÿ çà ñ÷åò ñðåäñòâ, ïîëó-

÷åííûõ îò ñäà÷è æèëûõ ïîìåùåíèé êîììåð÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ, áþäæåòíûõ ñðåäñòâ

è èíûõ èñòî÷íèêîâ, íå çàïðåùåííûõ çàêîíîäàòåëüñòâîì.

Êàê ïîêàçûâàåò ïðàêòèêà, ñïðîñ ñî ñòîðîíû íàñåëåíèÿ íà àðåíäíîå æèëüå çíà÷èòå-

ëüíî ïðåâûøàåò ïðåäëîæåíèå. Íà îäíó êâàðòèðó â àäìèíèñòðàöèÿõ ðàéîíîâ ã. Ìèíñêà

îáû÷íî ïðåòåíäóåò îêîëî 100 ÷åëîâåê. Âûñîêàÿ çàèíòåðåñîâàííîñòü ãðàæäàí â ïîëó÷å-

íèè àðåíäíûõ êâàðòèð îáóñëîâëåíà ñðàâíèòåëüíî íåâûñîêèìè ñòàâêàìè àðåíäû. Åæå-

ìåñÿ÷íûé ðàçìåð ïëàòû àðåíäû ÆÏÊÈ îïðåäåëÿåòñÿ èñõîäÿ èç: ðàçìåðà áàçîâîé ñòàâêè

ïëàòû çà ïîëüçîâàíèå æèëüåì, êîòîðàÿ ñîñòàâëÿåò 0,2 áàçîâîé âåëè÷èíû íà 1 ì2 îáùåé

ïëîùàäè æèëîãî ïîìåùåíèÿ; ðàçìåðà êîýôôèöèåíòîâ, îïðåäåëÿåìûõ îáëèñïîëêîìàìè

è Ìèíñêèì ãîðèñïîëêîìîì â çàâèñèìîñòè îò ñòåïåíè áëàãîóñòðîéñòâà è ìåñòà íàõîæäå-

íèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé. Ðàçìåðû àðåíäíûõ ïëàòåæåé ïî æèëûì ïîìåùåíèÿì èç ãîñó-

äàðñòâåííîãî ôîíäà àðåíäíîãî æèëüÿ ñóùåñòâåííî íèæå ðûíî÷íûõ.

Òåì íå ìåíåå äàæå çà êîðîòêèé ïåðèîä âðåìåíè ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ñèñòåìû àðåíä-

íîãî æèëüÿ óæå âîçíèêëà ïðîáëåìà íåâûïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ ñî ñòîðîíû îòäåëüíûõ

íàíèìàòåëåé, êîòîðûå íå îïëà÷èâàþò àðåíäíûå ïëàòåæè. Ñàìà ñèñòåìà öåíîîáðàçîâà-

íèÿ òàêæå íóæäàåòñÿ â ñîâåðøåíñòâîâàíèè. Ñòîèìîñòü íàéìà äîëæíà áûòü áîëåå ãèá-

êîé, îðèåíòèðîâàííîé íà ñðåäíþþ âåëè÷èíó ðûíî÷íîé àðåíäíîé ïëàòû æèëüÿ òàêîãî

òèïà, ÷òî äàñò âîçìîæíîñòü â áîëüøåé ñòåïåíè äèôôåðåíöèðîâàòü ïëàòåæè â çàâèñèìî-

ñòè îò íàñåëåííîãî ïóíêòà, ìåñòà ðàñïîëîæåíèÿ îáúåêòà æèëîé íåäâèæèìîñòè, åãî êà-

÷åñòâåííûõ õàðàêòåðèñòèê, ðûíî÷íîé êîíúþíêòóðû.

Âîïðîñû ñòàáèëüíîñòè öåí è îòâåòñòâåííîñòè àðåíäîäàòåëåé òàêæå îñòàþòñÿ îäíèìè

èç ñàìûõ âàæíûõ äëÿ ãîñóäàðñòâà, ïåðåõîäÿùåãî ê àðåíäíîé ñèñòåìå. Ïðè ýòîì âåñüìà

çíà÷èìûì ïðåäñòàâëÿåòñÿ âîïðîñ èçûñêàíèÿ äîïîëíèòåëüíûõ èñòî÷íèêîâ ôèíàíñèðî-

âàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà.

Ñòðîèòåëüñòâî ãîñóäàðñòâåííîãî àðåíäíîãî æèëüÿ â Áåëàðóñè ñåãîäíÿ îáúÿâëåíî ÷à-

ñòüþ íàöèîíàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêè. Òåìïû åãî ââîäà â ýêñïëóàòàöèþ óâåëè÷èâà-

þòñÿ: òàê, åñëè â 2013 ã. ïîñòðîåíî 220 òûñ. ì2, â 2014 — 320, òî íà 2015 ã. çàïëàíèðîâà-

íî ïîñòðîèòü óæå 460 òûñ. ì2. Çàïëàíèðîâàíî, ÷òî âîçâåäåíèå àðåíäíûõ äîìîâ â 2015 ã.

áóäåò îñóùåñòâëÿòüñÿ íå òîëüêî ñðåäñòâàìè ãîñóäàðñòâåííîãî è ìåñòíûõ áþäæåòîâ, íî è

çà ñ÷åò ïðèâëå÷åíèÿ ñðåäñòâ îò ñóáúåêòîâ õîçÿéñòâîâàíèÿ: ïðåäïðèÿòèÿ íàïðàâÿò íà

ñòðîèòåëüñòâî 167,9 ìëðä ðóá. (îêîëî 4 % âñåãî îáúåìà ôèíàíñèðîâàíèÿ) [3].

Íåîáõîäèìîñòü âîâëå÷åíèÿ ïðåäïðèÿòèé â ïðîöåññ ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ ñâÿçàíà

ñ òåì, ÷òî â ðåñïóáëèêå â ïîñëåäíèå ãîäû íàáëþäàåòñÿ îñòðàÿ íåõâàòêà òðóäîâûõ ðåñóð-

ñîâ. Äàííûé ôàêò îò÷àñòè îáóñëîâëåí îáúåêòèâíûìè äåìîãðàôè÷åñêèìè ïðè÷èíàìè —

ïðîèñõîäèò óâåëè÷åíèå ñðåäíåãî âîçðàñòà òðóäîâûõ ðåñóðñîâ è óìåíüøàåòñÿ êîëè÷åñòâî
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òðóäîñïîñîáíîãî íàñåëåíèÿ â òðóäîñïîñîáíîì âîçðàñòå, óâåëè÷èâàåòñÿ ÷èñëî ëèö ïåíñè-

îííîãî âîçðàñòà.

Äåìîãðàôè÷åñêèå äèñïðîïîðöèè óñóãóáëÿþòñÿ è âîçðàñòàþùåé òðóäîâîé ìèãðàöè-

åé. Ïðîèñõîäèò îòòîê ñïåöèàëèñòîâ çà ðóáåæ, è âíóòðè ñòðàíû íàáëþäàåòñÿ äåôèöèò ðà-

áîòíèêîâ, ïðè÷åì íå òîëüêî ñðåäè ðàáî÷èõ è ñëóæàùèõ â ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè, íî è

ñðåäè äðóãèõ ñïåöèàëèñòîâ. Òàê, ðåàëüíóþ íåõâàòêó êàäðîâ îùóùàþò ÈÒ-êîìïàíèè,

ìåäèöèíñêèå è îáðàçîâàòåëüíûå ó÷ðåæäåíèÿ, îñîáåííî â ñåëüñêîé ìåñòíîñòè. Íà îòòîê

ðàáî÷åé ñèëû âëèÿþò ýêîíîìè÷åñêèå è ñîöèàëüíûå ôàêòîðû, ñðåäè êîòîðûõ ìîæíî âû-

äåëèòü ñîêðàùåíèå âîçìîæíîñòåé èëè îòñóòñòâèå ïåðñïåêòèâ ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ. Ïî-

ýòîìó íàëè÷èå âîçìîæíûõ ïóòåé ðåøåíèÿ æèëèùíîãî âîïðîñà ìîæåò ïîâûñèòü çàèíòå-

ðåñîâàííîñòü ÷åëîâåêà â ïîèñêå ðàáîòû ó ñåáÿ â ñòðàíå, à òàêæå â äëèòåëüíîì ñîõðàíå-

íèè òðóäîâûõ îòíîøåíèé ñ êîíêðåòíûì ðàáîòîäàòåëåì.

Äëÿ ïðåäïðèÿòèé, ó÷àñòâóþùèõ â ñòðîèòåëüñòâå àðåíäíûõ äîìîâ (êâàðòèð), âàæíî

ñîçäàòü íåîáõîäèìûå ñòèìóëèðóþùèå óñëîâèÿ, âûðàæàþùèåñÿ â ôèíàíñîâîé äîñòóïíî-

ñòè ñòðîèòåëüñòâà îáúåêòîâ, à òàêæå íàëè÷èè ìåõàíèçìîâ óïðàâëåíèÿ ñîáñòâåííûì

ôîíäîì àðåíäíîãî æèëüÿ. Íåîáõîäèìî ïðåäîñòàâèòü ïðåäïðèÿòèþ — ñîáñòâåííèêó ïî-

ìåùåíèÿ ïðàâî ñàìîñòîÿòåëüíî ðàñïîðÿæàòüñÿ îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè (ñäàâàòü â àðåí-

äó ñ ïðàâîì èëè áåç ïðàâà âûêóïà, îïðåäåëÿòü êðèòåðèè è ïðèîðèòåòû ïðè âûáîðå íàíè-

ìàòåëÿ, óñëîâèÿ ðàñòîðæåíèÿ äîãîâîðà íàéìà è äð.).

Ïðàêòè÷åñêàÿ ðåàëèçàöèÿ ìåõàíèçìà àðåíäíîãî æèëüÿ â Áåëàðóñè, ïî ìíåíèþ àâòî-

ðîâ, ñîïðÿæåíà ñ ðÿäîì äðóãèõ ïðîáëåì.

Âî-ïåðâûõ, ó íàíèìàòåëÿ ïîëíîñòüþ îòñóòñòâóåò âîçìîæíîñòü âûêóïà æèëîãî ïîìå-

ùåíèÿ, äàæå ïî èñòå÷åíèè 15–20 ëåò îí íå ìîæåò ñòàòü ñîáñòâåííèêîì. Ó ÷åëîâåêà, ïðî-

æèâàþùåãî â àðåíäíîì æèëüå áåç ïðàâà âûêóïà, âîçíèêàåò ÷óâñòâî ñîöèàëüíîé íåçàùè-

ùåííîñòè è íåóâåðåííîñòè â çàâòðàøíåì äíå, íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî ïëàòà çà àðåíäó èçíà-

÷àëüíî êàæåòñÿ åìó âïîëíå äîñòóïíîé. Â òî æå âðåìÿ îí îñîçíàåò, ÷òî ìîãóò âîçíèêíóòü

ðàçëè÷íûå æèçíåííûå îáñòîÿòåëüñòâà, ïðè êîòîðûõ ïðîæèâàíèå â àðåíäíîì æèëüå ñòà-

íåò ôèíàíñîâî îáðåìåíèòåëüíûì (íàïðèìåð, èçìåíåíèå ñîñòàâà ñåìüè, ïîòåðÿ èñòî÷íè-

êà äîõîäà, âûõîä íà ïåíñèþ, èíâàëèäíîñòü è äð.). Ïîýòîìó íåâîçìîæíîñòü ñòàòü ñîáñò-

âåííèêîì ìîæåò ÿâèòüñÿ äëÿ íåãî ïîáóäèòåëüíîé ïðè÷èíîé ïîèñêà áîëåå âûñîêîîïëà-

÷èâàåìîé ðàáîòû çà ðóáåæîì.

Âî-âòîðûõ, ââèäó îòñóòñòâèÿ âîçìîæíîñòè âûêóïà, ñáåðåæåíèÿ ãðàæäàí îñòàþòñÿ

íå çàäåéñòâîâàííûìè â êà÷åñòâå èñòî÷íèêà èíâåñòèöèé â æèëèùíóþ ñôåðó, â òî âðåìÿ

êàê äåíåæíûå ñðåäñòâà, âûðó÷åííûå îò ïðîäàæè (íàïðèìåð, ïîøàãîâî-äîëåâîé) àðåíä-

íîãî æèëüÿ, ìîãëè áû áûòü íàïðàâëåíû ãîñóäàðñòâîì íà íîâîå ñòðîèòåëüñòâî èëè ðåêîí-

ñòðóêöèþ ñóùåñòâóþùåãî æèëèùíîãî ôîíäà äëÿ åãî óâåëè÷åíèÿ.

Â-òðåòüèõ, ñóùåñòâóþùèì çàêîíîäàòåëüñòâîì íå ïðåäóñìîòðåíû ñïîñîáû âòîðè÷íî-

ãî ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî ôîíäà àðåíäíîãî æèëüÿ. Â áóäóùåì ýòî ïðèâå-

äåò ê îòñóòñòâèþ æèëèùíîé ôèëüòðàöèè â ýòîì ñåãìåíòå ðûíêà íåäâèæèìîñòè, âîçíèê-

íîâåíèþ ïðàâîâûõ êîëëèçèé. Ê ïðèìåðó, ïðè ïîâûøåíèè èëè ïîíèæåíèè óðîâíÿ äîõî-

äîâ ó íàíèìàòåëÿ îí íå ñìîæåò èñïîëüçîâàòü ñâîè ñáåðåæåíèÿ äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ íà óñ-

ëîâèÿõ íàéìà æèëüÿ ñ óëó÷øåííûìè ïîòðåáèòåëüñêèìè êà÷åñòâàìè èëè, íàîáîðîò, ïðè

íåîáõîäèìîñòè îáìåíÿòü æèëîå ïîìåùåíèå ñ âûñîêîé àðåíäíîé ïëàòîé íà áîëåå áþä-

æåòíîå. Â ñëó÷àå ðàçäåëà êâàðòèðû ïî ïðè÷èíå ðàçâîäà ñóïðóãîâ èëè ïåðååçäà íàíèìà-

òåëÿ è ÷ëåíîâ åãî ñåìüè íà íîâîå ìåñòî æèòåëüñòâî îáìåí æèëüÿ òàêæå íåîñóùåñòâèì.

Ñòðàòåãèÿ ðàçâèòèÿ àðåíäíîãî æèëüÿ ïðåäóñìàòðèâàåò è íàïðàâëåíèÿ ðàñõîäîâàíèÿ

ñðåäñòâ, ïîëó÷åííûõ ãîñóäàðñòâîì îò ñäà÷è àðåíäíûõ êâàðòèð, â ÷àñòíîñòè íà ïðîåêòè-

ðîâàíèå, ñòðîèòåëüñòâî íîâûõ, à òàêæå êàïèòàëüíûé ðåìîíò è ðåêîíñòðóêöèþ ñóùå-

ñòâóþùèõ ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ. Îäíàêî òîëüêî ýòîãî èñòî÷íèêà ôèíàíñèðîâàíèÿ,

ïî ìíåíèþ àâòîðîâ, áóäåò íåäîñòàòî÷íî äëÿ òîãî, ÷òîáû ñóùåñòâåííî ïîâëèÿòü íà ñïðîñ
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è ïåðåëîìèòü ñèòóàöèþ íà ðûíêå àðåíäû æèëüÿ. Îò ñäà÷è àðåíäíûõ êâàðòèð â 2015 ã.

ãîñóäàðñòâî ïëàíèðóåò ïîëó÷èòü îêîëî 12 ìëðä ðóá., ÷òî ñîñòàâëÿåò âñåãî 0,27 % ïëàíè-

ðóåìîãî îáúåìà ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà òàêîãî æèëüÿ â áóäóùåì ãîäó. Ýòî íå ïî-

çâîëèò ïîñòðîèòü äàæå 1–2 äîìà. Äàííûé ôàêò ïîçâîëÿåò óòâåðæäàòü, ÷òî ìåõàíèçì

àðåíäíîãî æèëüÿ ïîêà íå ÿâëÿåòñÿ ñàìîäîñòàòî÷íûì, îí òðåáóåò ïðèâëå÷åíèÿ áþäæåò-

íûõ ñðåäñòâ èëè êðåäèòíûõ ðåñóðñîâ.

Âàæíåéøèì ýêîíîìè÷åñêèì ïàðàìåòðîì èíâåñòèðîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ ñðîê îêóïàåìî-

ñòè. Ìîæíî ïðîèçâåñòè ïðèáëèçèòåëüíûé ðàñ÷åò ïåðèîäà îêóïàåìîñòè äëÿ ã. Ìèíñêà.

Äëÿ ïðèìåðà âîçüìåì êâàðòèðó ïëîùàäüþ 40 ì2 â 4-é ýêîíîìèêî-ïëàíèðîâî÷íîé çîíå

(ñïàëüíûé ðàéîí):

1) îáúåì ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà àðåíäíîãî æèëüÿ â 2015 ã. ñîñòàâèò

1213,2 ìëðä ðóá., ïëàíèðóåòñÿ ïîñòðîèòü 147,6 ì2 æèëîé ïëîùàäè [3]. Ñëåäîâàòåëüíî,

1 ì2 îáîéäåòñÿ â 8,2 ìëí ðóá., ñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà êâàðòèðû (40 ì2) — 328 ìëí ðóá.

(8,2 � 40);

2) àðåíäíàÿ ïëàòà: 1 152 000 ðóá. (180 òûñ. ðóá. � 0,2 � 40 � 0,8);

3) ñðîê îêóïàåìîñòè ñîñòàâèò 284 ìåñÿöà (ïðèìåðíî 23,6 ãîäà).

Ïî íåêîòîðûì ïîäñ÷åòàì, îêóïàåìîñòü àðåíäíûõ äîìîâ â Åâðîïå ñîñòàâëÿåò îêîëî

20 ëåò. Ïîýòîìó ðàññ÷èòàííûé ïîêàçàòåëü (23,6 ãîäà) ìîæíî ñ÷èòàòü â ïðåäåëàõ íîðìû.

Îäíàêî íåîáõîäèìî ó÷èòûâàòü, ÷òî â êà÷åñòâå èñòî÷íèêà ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëü-

ñòâà â äàííîì ñëó÷àå èñïîëüçóþòñÿ òîëüêî áþäæåòíûå ðåñóðñû. Ãîñóäàðñòâî, ïî ñóòè,

ïðåäîñòàâëÿåò íàíèìàòåëþ ñâîåãî ðîäà äîëãîñðî÷íûé êðåäèò ñ âûïëàòîé òîëüêî åãî îñ-

íîâíîé ñóììû, áåç óïëàòû ïðîöåíòîâ. Åñëè æå ñäåëàòü äîïóùåíèå è èñïîëüçîâàòü ðû-

íî÷íûå ìåõàíèçìû ôèíàíñèðîâàíèÿ, íàïðèìåð êðåäèòû áàíêîâ (õîòÿ áû ïîä ñòàâêó ðå-

ôèíàíñèðîâàíèÿ íà 20 ëåò ñ ïîãàøåíèåì ðàâíûìè äîëÿìè), òî ñòîèìîñòü àðåíäû çíà÷è-

òåëüíî âîçðàñòåò è, âîçìîæíî, ïðåâûñèò ðûíî÷íûå ñòàâêè. Èíâåñòîð æå çàèíòåðåñîâàí

íå ïðîñòî âåðíóòü çàòðà÷åííûå ñðåäñòâà, íî è ïîëó÷èòü ïðèáûëü, â ñâÿçè ñ ÷åì àðåíäíîå

æèëüå êàê îáúåêò èíâåñòèðîâàíèÿ íà ñåãîäíÿøíèé äåíü äëÿ íåãî íå ÿâëÿåòñÿ ïðèâëåêà-

òåëüíûì ñ òî÷êè çðåíèÿ ôèíàíñîâûõ âëîæåíèé.

Ðåøåíèå èçëîæåííûõ ïðîáëåì, ïî ìíåíèþ àâòîðîâ, ìîæåò áûòü íàéäåíî ïóòåì èñ-

ïîëüçîâàíèÿ â êà÷åñòâå èíñòðóìåíòà óïðàâëåíèÿ àðåíäíûì æèëèùíûì ôîíäîì æè-

ëèùíîãî ëèçèíãà (àðåíäû ñ ïðàâîì âûêóïà) ñ ïðèìåíåíèåì öåííûõ áóìàã. Èäåÿ æè-

ëèùíîãî ëèçèíãà ñîñòîèò â îáúåäèíåíèè îáû÷íîé àðåíäû æèëüÿ ñ âîçìîæíîñòüþ åãî

äîëãîñðî÷íîãî (â ðàññðî÷êó) ïðèîáðåòåíèÿ íà îïðåäåëåííûõ óñëîâèÿõ, ÷òî îñîáåííî

âàæíî ïðè ôèíàíñîâîé íåñòàáèëüíîñòè è âûñîêîì óðîâíå èíôëÿöèè. Æèëèùíûé ëè-

çèíã ïîçâîëèò âîâëåêàòü äåíåæíûå íàêîïëåíèÿ ãðàæäàí äëÿ èõ îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì

ñ íàèëó÷øèìè ñîöèàëüíûìè è ýêîíîìè÷åñêèìè õàðàêòåðèñòèêàìè, èñïîëüçîâàòü âíå-

áþäæåòíûå èñòî÷íèêè ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà.

Àðåíäà æèëüÿ ñ âûêóïîì ïî íåêîòîðûì õàðàêòåðèñòèêàì ïîäîáíà ïðèîáðåòåíèþ

æèëüÿ â äëèòåëüíóþ ðàññðî÷êó. Äëÿ âûêóïà æèëûõ ïîìåùåíèé, ïðåäîñòàâëåííûõ

ãðàæäàíàì íà óñëîâèÿõ íàéìà èç ãîñóäàðñòâåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà, ïðåäëàãàåòñÿ

ââåñòè ïðàêòèêó âûïóñêà æèëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ. Æèëèùíûé ñåðòèôèêàò (ÆÑ) —

ýòî èìåííàÿ öåííàÿ áóìàãà, óäîñòîâåðÿþùàÿ ïðèîáðåòåíèå íàíèìàòåëåì ïðàâà ñîáñò-

âåííîñòè íà 1 ì2 àðåíäóåìîãî èì æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Îäèí ÆÑ ýêâèâàëåíòåí 1 ì2 æèëî-

ãî ïîìåùåíèÿ. Íîìèíàëüíàÿ ñòîèìîñòü îïðåäåëÿåòñÿ èñõîäÿ èç ñåáåñòîèìîñòè êâàäðàò-

íîãî ìåòðà è óñòàíàâëèâàåòñÿ ãîñóäàðñòâîì íà ìîìåíò ñäà÷è äîìà â ýêñïëóàòàöèþ. Íî-

ìèíàëüíàÿ ñòîèìîñòü èíäåêñèðóåòñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ èçìåíåíèåì èíäåêñà ñòðîèòåëü-

íî-ìîíòàæíûõ ðàáîò.

Ýìèòåíò ÆÑ — ìåñòíûå îðãàíû èñïîëíèòåëüíîé âëàñòè. Èíâåñòîðû (âëàäåëü-

öû) — ôèçè÷åñêèå ëèöà, êîòîðûì ïðåäîñòàâëåíî ïðàâî íàéìà æèëûõ ïîìåùåíèé ãîñó-

äàðñòâåííîãî ôîíäà àðåíäíîãî æèëüÿ. Íàíèìàòåëü æèëüÿ áóäåò èìåòü ïðàâî, íàïðèìåð,
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åæåãîäíî âûêóïàòü ÷àñòü ïëîùàäè êâàðòèðû ïî óñòàíîâëåííûì â äîãîâîðå óñëîâèÿì,

à ïîñëåäóþùàÿ àðåíäíàÿ ïëàòà áóäåò íà÷èñëÿòüñÿ òîëüêî íà íåïîãàøåííóþ (íåâûêóï-

ëåííóþ) ÷àñòü ïëîùàäè êâàðòèðû. Ïëàòåæ ëèçèíãîïîëó÷àòåëÿ êàê áû êîíâåðòèðóåòñÿ

â ýêâèâàëåíò ÷àñòè (äîëè) êâàðòèðû. Ñëåäóåò òàêæå ïðåäîñòàâèòü àðåíäàòîðó âîçìîæ-

íîñòü ïðîäàæè æèëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ ãîñóäàðñòâó â ñëó÷àå ðàñòîðæåíèÿ äîãîâî-

ðà-íàéìà. Ïðè ýòîì èõ íîìèíàëüíàÿ ñòîèìîñòü â èòîãå (÷åðåç ïðèîáðåòåííûå êâàäðàò-

íûå ìåòðû) áóäåò çàùèùåíà îò èíôëÿöèîííîãî îáåñöåíèâàíèÿ è êîëåáàíèé âàëþòíûõ

êóðñîâ.

Òàêèì îáðàçîì, íàíèìàòåëü, ïîëó÷èâøèé èëè âûêóïèâøèé ÆÑ, ôàêòè÷åñêè ñòàíî-

âèòñÿ ñîñîáñòâåííèêîì æèëîãî ïîìåùåíèÿ, à îñòàâøèåñÿ (íåâûêóïëåííûå) ìåòðû ïðè-

íàäëåæàò ãîñóäàðñòâó. Äàëåå íàíèìàòåëü ïëàòèò àðåíäíûå ïëàòåæè òîëüêî çà àðåíäóå-

ìûå (íå ïðèíàäëåæàùèå åìó íà ïðàâàõ ñîáñòâåííîñòè) êâàäðàòíûå ìåòðû. Ïî ìåðå âû-

êóïà ÆÑ ðàçìåð àðåíäíûõ ïëàòåæåé (â ðåàëüíîì èñ÷èñëåíèè) ñîêðàùàåòñÿ. Ïîñëå òîãî,

êàê áóäåò âûêóïëåí âåñü ïàêåò ÆÑ (ñîîòâåòñòâóþùèé ïëîùàäè æèëîãî ïîìåùåíèÿ), íà-

íèìàòåëü è ÷ëåíû åãî ñåìüè âñòóïàþò â ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðó, öåííûå áóìà-

ãè ïîãàøàþòñÿ.

Ïðåèìóùåñòâà èñïîëüçîâàíèÿ ëèçèíãà â óïðàâëåíèè àðåíäíûì ôîíäîì æèëüÿ ñî-

ñòîÿò â ñëåäóþùåì:

1) ó ãðàæäàí ïîÿâëÿåòñÿ âîçìîæíîñòü ïðèîáðåòåíèÿ àðåíäíîãî æèëüÿ â ñîáñòâåí-

íîñòü. Ýòî èìååò îñîáåííî âàæíîå çíà÷åíèå äëÿ ðåøåíèÿ ïðîáëåìû òðóäîâîé ìèãðàöèè,

íåäîïóùåíèÿ îòòîêà êàäðîâ çà ðóáåæ;

2) åñëè ïðåäîñòàâëÿòü ïðàâî âûêóïà ÆÑ ãðàæäàíàì, îòíîñÿùèìñÿ ê êàòåãîðèè çàíÿ-

òûõ â ýêîíîìèêå è (èëè) èìåþùèì èñòî÷íèêè äîõîäîâ, ñ êîòîðûõ óïëà÷èâàþò íàëîãè

â ÔÑÇÍ, áóäåò îáåñïå÷èâàòüñÿ ñîöèàëüíàÿ ñïðàâåäëèâîñòü ïðè ðàñïðåäåëåíèè æèëüÿ,

ïîñòðîåííîãî ñ ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêîé ïî äîñòóïíûì öåíàì;

3) áëàãîäàðÿ íàëè÷èþ âòîðè÷íîé ëèêâèäíîñòè ÆÑ (îáÿçàòåëüíîãî âûêóïà ãîñóäàð-

ñòâîì ïî òðåáîâàíèþ âëàäåëüöà) îáåñïå÷èâàåòñÿ æèëèùíàÿ ôèëüòðàöèÿ, ñóùåñòâóåò

âîçìîæíîñòü ìîáèëüíîãî óïðàâëåíèÿ ãîñóäàðñòâåííûì ôîíäîì àðåíäíîãî æèëüÿ, åãî

âòîðè÷íîãî ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ. Ïîÿâëÿåòñÿ âîçìîæíîñòü îáìåíÿòü/ðàçìåíÿòü æèëîå

ïîìåùåíèå ïðè âîçíèêíîâåíèè òàêîé íåîáõîäèìîñòè ó íàíèìàòåëÿ;

4) ÆÑ îáåñïå÷àò ðàçâèòèå âòîðè÷íîãî ðûíêà àðåíäíîãî æèëüÿ, ÷òî ïîçâîëèò ñòèìó-

ëèðîâàòü ïðîöåññû âíóòðåííåé ìèãðàöèè è ïîâëèÿåò íà ðûíîê òðóäà, ïîâûñèâ ìîáèëü-

íîñòü ñïåöèàëèñòîâ â ïîèñêå ëó÷øåé ðàáîòû;

5) òàêîé ìåõàíèçì ïðåäóñìàòðèâàåò ïîñòåïåííûé âîçâðàò ñðåäñòâ, çàòðà÷åííûõ ãî-

ñóäàðñòâîì íà ñòðîèòåëüñòâî æèëûõ ïîìåùåíèé êîììåð÷åñêîãî èñïîëüçîâàíèÿ. Ýòî

ïîçâîëÿåò â ìàêñèìàëüíîì îáúåìå âîâëåêàòü ñáåðåæåíèÿ íàñåëåíèÿ äëÿ ÷àñòè÷íîé êîì-

ïåíñàöèè ãîñóäàðñòâåííûõ ðàñõîäîâ è èñïîëüçîâàòü âíåáþäæåòíûå èñòî÷íèêè ôèíàí-

ñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà;

6) ñ ïîìîùüþ ÆÑ ãîñóäàðñòâî ìîæåò îñóùåñòâëÿòü ñóáñèäèðîâàíèå ëüãîòíûõ êàòå-

ãîðèé íàñåëåíèÿ, ïðåäîñòàâëÿÿ èì îïðåäåëåííîå êîëè÷åñòâî ÆÑ áåçâîçìåçäíî. Â ýòîì

ñëó÷àå ñóáñèäèðîâàíèå ïðîèñõîäèò áîëåå äèôôåðåíöèðîâàííî è èçáèðàòåëüíî, îáåñïå-

÷èâàåòñÿ ïðèíöèï ñîöèàëüíîé ñïðàâåäëèâîñòè äëÿ ðàçíûõ ãðóïï íàñåëåíèÿ;

7) ïðèâÿçêà àðåíäíûõ ïëàòåæåé ê ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè êâàäðàòíîãî ìåòðà, òàê êàê

íîìèíàëüíàÿ ñòîèìîñòü ÆÑ èíäåêñèðóåòñÿ, îáåñïå÷èò çàùèòó ãîñóäàðñòâåííûõ ôèíàí-

ñîâûõ âëîæåíèé îò èíôëÿöèîííûõ ðèñêîâ.

Âíåäðåíèå æèëèùíîãî ëèçèíãà ñ ïðèìåíåíèåì æèëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ áóäåò ñïî-

ñîáñòâîâàòü ñîçäàíèþ öèâèëèçîâàííîãî ðûíêà àðåíäíîãî æèëüÿ, íåîáõîäèìîãî äëÿ ðàç-

âèòèÿ ýêîíîìèêè ñòðàíû è ïîâûøåíèÿ êà÷åñòâà æèçíè ãðàæäàí. Ñîâåðøåíñòâîâàíèå

ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ôîíäîì àðåíäíîãî æèëüÿ ïîçâîëèò íå òîëüêî ðåøèòü æèëèùíóþ

ïðîáëåìó, íî òàêæå îáåñïå÷èòü ñóùåñòâåííûé äîõîä ãîñóäàðñòâåííîé êàçíå.
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ÊÀÊ ÈÍÑÒÐÓÌÅÍÒ ÏÎÂÛØÅÍÈß ÅÅ ÝÔÔÅÊÒÈÂÍÎÑÒÈ

Ðàññìîòðåíû ïðîáëåìû ôîðìèðîâàíèÿ èííîâàöèîííîé ïîëèòèêè â óñëîâèÿõ ãëîáàëüíîãî ìèðà.

Äîêàçàíà íåîáõîäèìîñòü äèàãíîñòèêè èííîâàöèîííîé ïîëèòèêè â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü íà îñíîâå

ìåæäóíàðîäíûõ ñðàâíåíèé è èíäèêàòîðîâ. Ïðîàíàëèçèðîâàíû ìåõàíèçìû ïîääåðæêè èííîâàöèé è

îáîñíîâàíû íàïðàâëåíèÿ èííîâàöèîííîé ïîëèòèêè íà îñíîâå åå èíòåãðàöèè ñ öåëÿìè ïðîìûøëåí-

íîé ïîëèòèêè Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü.

Considered are the problems of forming of innovation policy in conditions of global world. Analyzed are the

results of innovation policy in Belarus. The papers theoretically substantiates and proves the presence infor-

mation asymmetry in implementing the mechanisms of supporting innovations. Suggested are the directions of

innovation policy and its integration with the objectives of the industrial policy of Belarus.

Àêòóàëüíîñòü ïðîáëåìû ìîíèòîðèíãà ðåçóëüòàòîâ èííîâàöèîííîé ïîëèòèêè îïðå-

äåëÿåòñÿ ïðèíÿòûì Çàêîíîì Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 10 èþëÿ 2012 ã. «Î ãîñóäàðñòâåí-

íîé èííîâàöèîííîé ïîëèòèêå è èííîâàöèîííîé äåÿòåëüíîñòè â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü»,

ïîñòàíîâëåíèåì Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü îò 8 ÿíâàðÿ 2013 ã. ¹ 11 «Î íå-

êîòîðûõ âîïðîñàõ ïðîâåäåíèÿ èííîâàöèîííî-òåõíîëîãè÷åñêîãî ìîíèòîðèíãà» è íîðìà-

òèâíûìè äîêóìåíòàìè, ïðèíÿòûìè ÃÊÍÒ, î ïîðÿäêå ïðîâåäåíèÿ èííîâàöèîííî-òåõíî-

ëîãè÷åñêîãî ìîíèòîðèíãà. Âìåñòå ñ òåì àíàëèç íîðìàòèâíîé áàçû ïîêàçûâàåò, ÷òî ñî-

âðåìåííîå òîëêîâàíèå ìîíèòîðèíãà èííîâàöèîííîé ïîëèòèêè õàðàêòåðèçóåòñÿ «òåõíî-

êðàòè÷åñêèì» ïîíèìàíèåì, íàïðàâëåííûì â îñíîâíîì íà ôîðìèðîâàíèå ýêñïåðòíûõ

êîìèññèé ïî îöåíêå òåõíîëîãè÷åñêîãî óðîâíÿ ïðåäïðèÿòèé, èõ ïîòåíöèàëà äëÿ ðåàëè-

çàöèè èííîâàöèîííûõ ïðîåêòîâ.

Âìåñòå ñ òåì ðåàëèçàöèÿ Ìåæãîñóäàðñòâåííîé ïðîãðàììû èííîâàöèîííîãî ñîòðóä-

íè÷åñòâà ãîñóäàðñòâ — ó÷àñòíèêîâ ÑÍÃ íà ïåðèîä äî 2020 ãîäà, íàïðàâëåííîé íà ñîçäà-
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