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Êîíöåïöèÿ ñîöèàëüíîé ðûíî÷íîé ýêî-
íîìèêè áàçèðóåòñÿ íà ñî÷åòàíèè ðûíî÷íûõ
ýêîíîìè÷åñêèõ ìåõàíèçìîâ ñî ñâîáîäîé
ëè÷íîñòè è ñîöèàëüíîé ñïðàâåäëèâîñòüþ.
Ôóíäàìåíòîì ñîöèàëüíîé ðûíî÷íîé ýêî-
íîìèêè ÿâëÿþòñÿ øåñòü âèäîâ ñâîáîä: ïî-
òðåáëåíèÿ; âûáîðà ïðîôåññèè; çàêëþ÷åíèÿ
äîãîâîðîâ (êîíòðàêòîâ); âûáîðà ìåñòà æè-
òåëüñòâà; çàíÿòèÿ ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé
äåÿòåëüíîñòüþ; êîíêóðåíöèè [1].

Ñâîáîäà ïîòðåáëåíèÿ æèëèùà ïðåä-
ïîëàãàåò, ïðåæäå âñåãî, âûáîð ñïîñîáà äî-
ñòóïà ê íåìó: ïîñðåäñòâîì íàéìà (àðåí-
äû) èëè ïîñðåäñòâîì ïðèîáðåòåíèÿ â ñîá-
ñòâåííîñòü ïî ðàçóìíîé öåíå. Îíà òàêæå
âêëþ÷àåò ïðåäîñòàâëåíèå äîìîõîçÿéñòâó
âîçìîæíîñòè ñàìîñòîÿòåëüíî, èñõîäÿ èç
ñâîèõ ïðåäïî÷òåíèé, îïðåäåëÿòü êîëè÷å-
ñòâî è êà÷åñòâî ïîòðåáëÿåìîãî æèëüÿ. Ñâî-
áîäà âûáîðà ìåñòà æèòåëüñòâà îòêðûâàåò
äîìîõîçÿéñòâàì âîçìîæíîñòü èçìåíåíèÿ
ìåñòà æèòåëüñòâà êàê â ãðàíèöàõ òîé èëè
èíîé æèëèùíîé çîíû, ò. å. òîãî èëè èíîãî
ïîñåëåíèÿ, àãëîìåðàöèè (æèëèùíàÿ ìî-
áèëüíîñòü), òàê è çà ïðåäåëàìè ýòîé æè-
ëèùíîé çîíû (æèëèùíàÿ ýìèãðàöèÿ) [2].
Ñâîáîäà êîíêóðåíöèè ñâÿçàíà ñ ðûíêîì
æèëüÿ è ïðåäïîëàãàåò íàëè÷èå êîíêóðåí-
öèè ìåæäó ïðîèçâîäèòåëÿìè æèëèùà
(ñòðîèòåëüñòâî, ðåêîíñòðóêöèÿ, ðåìîíò) è
æèëèùíîé óñëóãè. Îíà îõâàòûâàåò êàê ñåê-
òîð ñòðîèòåëüñòâà è êóïëè-ïðîäàæè æèëûõ
äîìîâ è êâàðòèð, òàê è ñåêòîð àðåíäû. Îíà
òàêæå âêëþ÷àåò êîíêóðåíöèþ ïðîèçâîäè-
òåëåé æèëèùíîé óñëóãè ýòèõ ñåêòîðîâ
ìåæäó ñîáîé, à òàêæå ïðîèçâîäèòåëåé óñ-
ëóã, ñâÿçàííûõ ñ óïðàâëåíèåì íåäâèæè-
ìûì èìóùåñòâîì, åãî ñîäåðæàíèåì, ïðå-
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äîñòàâëåíèåì êîììóíàëüíûõ óñëóã è óñ-
ëóã èíôðàñòðóêòóðíîãî îáåñïå÷åíèÿ.

Â ñîöèàëüíîé ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå ïî-
âûøåíèå êà÷åñòâà æèëèùíîé óñëóãè ÿâëÿ-
åòñÿ ðåçóëüòàòîì êîíêóðåíöèè. Ïîñðåä-
ñòâîì êîíêóðåíöèè è ãîñóäàðñòâåííîé ïîä-
äåðæêè âîñïðîèçâîäñòâà æèëèùà ñîçäàþò-
ñÿ óñëîâèÿ äëÿ åãî óñòîé÷èâîãî ðàçâèòèÿ,
ýôôåêòèâíîãî è ðàöèîíàëüíîãî ïîòðåáëå-
íèÿ, èì îáåñïå÷èâàþòñÿ äîìîõîçÿéñòâà ñ
íèçêèìè äîõîäàìè. Òàêèì îáðàçîì, â ñî-
öèàëüíîé ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå óäîâëåòâî-
ðåíèå ïîòðåáíîñòè îáùåñòâà â æèëèùíîé
óñëóãå îñóùåñòâëÿåòñÿ â ðåçóëüòàòå ôóíê-
öèîíèðîâàíèÿ öèâèëèçîâàííîãî ðûíêà
æèëüÿ.

Äëÿ Áåëàðóñè ñîçäàíèå öèâèëèçîâàí-
íîãî ðûíêà æèëüÿ ïðåäïîëàãàåò: äåìîíîïî-
ëèçàöèþ æèëèùíîãî ñåêòîðà ïîñåëåíèé è
èõ àãëîìåðàöèé; ôîðìèðîâàíèå êîíêóðåí-
òíîé ñðåäû; îáåñïå÷åíèå áàëàíñà èíòåðå-
ñîâ ïîòðåáèòåëåé è ïðîèçâîäèòåëåé æèëèù-
íîé óñëóãè, ôîðìèðîâàíèå èíôîðìèðîâàí-
íîãî è ýôôåêòèâíîãî ïîòðåáèòåëÿ è ñîá-
ñòâåííèêà æèëèùà; óñêîðåííîå ðàçâèòèå
ñåêòîðà àðåíäû æèëüÿ è ñîöèàëüíîãî æè-
ëèùíîãî ôîíäà; ôîðìèðîâàíèå ôèíàíñîâî-
ýêîíîìè÷åñêèõ è ôèñêàëüíûõ èíñòèòóòîâ,
êîòîðûå ñîäåéñòâîâàëè áû ðîñòó ñáåðåæå-
íèé è èõ òðàíñôîðìàöèè â èíâåñòèöèè â
æèëèùíóþ ñôåðó, à òàêæå ýôôåêòèâíîìó
è ðàöèîíàëüíîìó èñïîëüçîâàíèþ æèëèùà.
Ñîõðàíÿþùèéñÿ â ðåñïóáëèêå âûñîêèé óðî-
âåíü äîòàöèé, ñâÿçàííûõ ñ âîñïðîèçâîä-
ñòâîì è ïîòðåáëåíèåì æèëèùà, è ïðåæäå
âñåãî ïðèíàäëåæàùåãî íà ïðàâå ÷àñòíîé
ñîáñòâåííîñòè ôèçè÷åñêèì ëèöàì, ÿâëÿåò-
ñÿ ñëåäñòâèåì ÷ðåçìåðíîãî ó÷àñòèÿ ãîñó-
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äàðñòâà â ôóíêöèîíèðîâàíèè æèëèùíîãî
ñåêòîðà ýêîíîìèêè è ñâèäåòåëüñòâóåò îá
îïðåäåëåííîé ïðèâåðæåííîñòè ñòàðîé ñè-
ñòåìå óïðàâëåíèÿ.

Èçâåñòíî, ÷òî îñíîâíîé öåëüþ æè-
ëèùíîé ïîëèòèêè ÿâëÿåòñÿ ñîçäàíèå âîç-
ìîæíîñòè äîñòóïà âñåì äîìîõîçÿéñòâàì â
ïðèåìëåìûé ñðîê è ïî ðàçóìíîé öåíå ê
æèëèùó, êîòîðîå èìååò ðàçìåð, àäåêâàòíûé
òîìó èëè èíîìó äîìîõîçÿéñòâó, è êà÷å-
ñòâî íå íèæå, ÷åì îïðåäåëåíî íîðìàòèâ-
íûìè òðåáîâàíèÿìè è îáåñïå÷åíî ýôôåê-
òèâíî ôóíêöèîíèðóþùåé èíôðàñòðóêòó-
ðîé. Äëÿ îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè æèëèù-
íîé ïîëèòèêè èñïîëüçóþòñÿ, ïî ìåíüøåé
ìåðå, äâà êðèòåðèÿ: ñîöèàëüíàÿ ýôôåêòèâ-
íîñòü è ýêîíîìè÷åñêàÿ ýôôåêòèâíîñòü [3].
Ñîöèàëüíàÿ ýôôåêòèâíîñòü æèëèùíîé
ïîëèòèêè õàðàêòåðèçóåò òî, íàñêîëüêî ýô-
ôåêòèâíî îíà îáåñïå÷èâàåò óëó÷øåíèå æè-
ëèùíûõ óñëîâèé äîìîõîçÿéñòâ, íóæäàþ-
ùèõñÿ â ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêå, ò. å.
ñ íèçêèì è ñðåäíèì óðîâíåì äîõîäîâ, è
ïðåæäå âñåãî ìàëîîáåñïå÷åííûõ. Â çàâè-
ñèìîñòè îò òåõ èëè èíûõ óñëîâèé, ïðè-
îðèòåòîâ â îáåñïå÷åíèè æèëüåì îòäåëüíûõ
ãðóïï ãðàæäàí ñîöèàëüíàÿ ýôôåêòèâíîñòü
ìîæåò îöåíèâàòüñÿ ñ èõ ó÷åòîì, äèôôå-
ðåíöèðîâàííî ïî ýòèì ãðóïïàì. Ýêîíîìè-
÷åñêàÿ ýôôåêòèâíîñòü æèëèùíîé ïîëèòè-
êè çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, íàñêîëüêî ýôôåê-
òèâíî èñïîëüçóþòñÿ ñðåäñòâà ãîñóäàðñòâåí-
íîé ïîääåðæêè ïðè åå ðåàëèçàöèè, ò. å. êàê
îíè ñîäåéñòâóþò äîñòèæåíèþ ïîñòàâëåí-
íûõ öåëåé, è ïðåæäå âñåãî íàïðàâëåííûõ
íà óëó÷øåíèå æèëèùíûõ óñëîâèé ìàëî-
îáåñïå÷åííûõ äîìîõîçÿéñòâ.

Â íàñòîÿùåé ðàáîòå ñäåëàíà ïîïûòêà
ïðîàíàëèçèðîâàòü ðåçóëüòàòèâíîñòü ðåàëè-
çóåìîé â ðåñïóáëèêå â òå÷åíèå äâóõ ïîñëå-
äíèõ äåñÿòèëåòèé æèëèùíîé ïîëèòèêè, à
òàêæå îáðàùåíî âíèìàíèå íà çàäà÷è, ðå-
øåíèå êîòîðûõ ïîçâîëÿåò íå òîëüêî ñôîð-
ìèðîâàòü óñëîâèÿ äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ ïî-
òðåáíîñòè îáùåñòâà â æèëüå, íî è áóäåò
ñîäåéñòâîâàòü âûõîäó ýêîíîìèêè èç êðè-
çèñà.

Êîëè÷åñòâåííî ñîöèàëüíàÿ ýôôåêòèâ-
íîñòü õàðàêòåðèçóåòñÿ ÷èñëîì è äîëåé äî-
ìîõîçÿéñòâ, íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè
æèëèùíûõ óñëîâèé ñ ïîääåðæêîé ãîñóäàð-
ñòâà, â îáùåì êîëè÷åñòâå äîìîõîçÿéñòâ, à

òàêæå ïðîìåæóòêîì âðåìåíè ìåæäó âîçíèê-
íîâåíèåì ó äîìîõîçÿéñòâà ïîòðåáíîñòè â
óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé è ðåàëèçà-
öèåé ýòîé ïîòðåáíîñòè. Â íàñòîÿùåå âðå-
ìÿ â Áåëàðóñè â êà÷åñòâå òàêèõ ïîêàçàòå-
ëåé èñïîëüçóþòñÿ êîëè÷åñòâî äîìîõî-
çÿéñòâ, ñîñòîÿùèõ íà êâàðòèðíîì ó÷åòå, è
ðàñ÷åòíîå âðåìÿ ïðåáûâàíèÿ äîìîõîçÿéñòâ
íà êâàðòèðíîì ó÷åòå äî óëó÷øåíèÿ æèëèù-
íûõ óñëîâèé. Êîëè÷åñòâåííàÿ îöåíêà ýêî-
íîìè÷åñêîé ýôôåêòèâíîñòè æèëèùíîé ïî-
ëèòèêè îñóùåñòâëÿåòñÿ ñ èñïîëüçîâàíèåì
ðÿäà ïîêàçàòåëåé, êîòîðûå â òîé èëè èíîé
ìåðå õàðàêòåðèçóþò äîñòèæåíèå òåõ èëè
èíûõ åå öåëåé. Äëÿ ðåàëèçóåìîé â ðåñïóá-
ëèêå ìîäåëè ðåøåíèÿ æèëèùíîé ïðîáëå-
ìû, êîãäà ïðàêòè÷åñêè âñå æèëüå ñòðîèòñÿ
ñ òîé èëè èíîé ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæ-
êîé, â êà÷åñòâå îáîáùàþùåãî ïîêàçàòåëÿ
ýêîíîìè÷åñêîé ýôôåêòèâíîñòè (â ãîäîâîì
èñ÷èñëåíèè) ìîæíî èñïîëüçîâàòü êîëè÷å-
ñòâî äîìîõîçÿéñòâ, ñîñòîÿùèõ íà êâàðòèð-
íîì ó÷åòå è óëó÷øèâøèõ æèëèùíûå óñëî-
âèÿ, ïðèõîäÿùååñÿ íà îäíó ïîñòðîåííóþ
æèëóþ åäèíèöó (êâàðòèðó, îäíîêâàðòèð-
íûé äîì). Ïîñðåäñòâîì ýòîãî ïîêàçàòåëÿ
(ìîäóëÿ ýôôåêòèâíîñòè) ñîïîñòàâëÿþòñÿ
èíâåñòèöèîííûå çàòðàòû â æèëèùíóþ ñôå-
ðó, îñóùåñòâëåííûå ïðè ó÷àñòèè ãîñóäàð-
ñòâà, ñ ðåçóëüòàòàìè, äîñòèãíóòûìè â óëó÷-
øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé äîìîõîçÿéñòâ,
êîòîðûå ñîñòîÿò íà êâàðòèðíîì ó÷åòå.

Ìîäóëü ýôôåêòèâíîñòè ïî ñâîåé ôè-
çè÷åñêîé ñóòè ñîîòâåòñòâóåò ïîêàçàòåëþ,
êîòîðûé õàðàêòåðèçóåò äëèíó æèëèùíûõ
öåïî÷åê ïðè îöåíêå æèëèùíîé ìîáèëüíî-
ñòè [2]. Íà ðåøåíèå æèëèùíîé ïðîáëåìû
çíà÷èòåëüíîå âëèÿíèå îêàçûâàåò æèëèù-
íàÿ ìîáèëüíîñòü (ñìåíà äîìîõîçÿéñòâîì
æèëîãî ïîìåùåíèÿ êàê ìåñòà ñâîåãî ïî-
ñòîÿííîãî æèòåëüñòâà), êîòîðàÿ îáåñïå÷è-
âàåò ôîðìèðîâàíèå ïëàòåæåñïîñîáíîãî
ñïðîñà íà æèëüå, ðàöèîíàëüíîå èñïîëüçî-
âàíèå æèëèùíîãî ôîíäà è ýôôåêòèâíîå
åãî âîñïðîèçâîäñòâî. Â ðûíî÷íîé ýêîíî-
ìèêå âàæíåéøåé ñîñòàâëÿþùåé æèëèùíîé
ìîáèëüíîñòè ÿâëÿåòñÿ æèëèùíàÿ ôèëüò-
ðàöèÿ. Æèëèùíàÿ ôèëüòðàöèÿ – ýòî ïðî-
öåññ ïîñëåäîâàòåëüíîãî ïåðåõîäà æèëûõ
ïîìåùåíèé, òåðÿþùèõ ñâîè ïîòðåáèòåëü-
ñêèå êà÷åñòâà â òå÷åíèå ñðîêà ñëóæáû, â
ðåçóëüòàòå ìîðàëüíîãî è ôèçè÷åñêîãî èç-



108 Áåëîðóññêèé ýêîíîìè÷åñêèé æóðíàë   ¹ 3�2011

À.Ä. ÑÈÄÎÐÅÍÊÎ, È.Â. ØÀÍÞÊÅÂÈ×

íîñà, îò ïîëüçîâàòåëåé ñ áîëüøèìè äîõî-
äàìè ê ïîëüçîâàòåëÿì ñ ìåíüøèìè äîõî-
äàìè. Ôèëüòðàöèÿ ñòèìóëèðóåòñÿ ïîñðåä-
ñòâîì âîñïðîèçâîäñòâà æèëèùà, ïîòðåáè-
òåëüñêèå êà÷åñòâà êîòîðîãî âûøå, ÷åì ó
ðàíåå ïîñòðîåííîãî. Â Áåëàðóñè ê òàêîìó
æèëüþ ïðåæäå âñåãî îòíîñÿòñÿ ñîâðåìåí-
íûå èíäèâèäóàëüíûå æèëûå äîìà è êâàð-
òèðû â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ ïîâûøåí-
íîé êîìôîðòíîñòè. Ôèëüòðàöèÿ ïðèâîäèò
ê âîçíèêíîâåíèþ æèëèùíûõ öåïî÷åê. Ïå-
ðååçä ñåìüè íà íîâîå ìåñòî æèòåëüñòâà ñî-
ïðîâîæäàåòñÿ îñâîáîæäåíèåì æèëîãî ïî-
ìåùåíèÿ, êîòîðîå ðàíåå îíà çàíèìàëà. Â
ýòî ïîìåùåíèå ïåðåñåëÿåòñÿ äðóãàÿ ñåìüÿ,
îñòàâëÿÿ ðàíåå çàíèìàåìîå æèëüå êîìó-òî
åùå. È òàê äàëåå. Ýôôåêòèâíîñòü æèëèù-
íîãî ðûíêà îöåíèâàåòñÿ êîëè÷åñòâîì ïå-
ðåñåëåíèé, ò. å. äëèíîé æèëèùíûõ öåïî-
÷åê, êîòîðûå âîçíèêàþò â ðåçóëüòàòå ïî-
ÿâëåíèÿ íà ðûíêå ñâîáîäíûõ æèëûõ åäè-
íèö. ×åì êà÷åñòâåííåå âûâîäèìîå íà
ðûíîê æèëîå ïîìåùåíèå, òåì áîëüøå ãå-
íåðèðóåìàÿ ýòèì ïîìåùåíèåì îæèäàåìàÿ
äëèíà æèëèùíîé öåïî÷êè.

Ðåòðîñïåêòèâíûé àíàëèç æèëèùíîé
ïîëèòèêè â ñòðàíå

Îáåñïå÷åíèå ñîöèàëüíîé è ýêîíîìè-
÷åñêîé ýôôåêòèâíîñòè æèëèùíîé ïîëèòè-
êè ÿâëÿåòñÿ âàæíåéøåé ôóíêöèåé ãîñóäàð-
ñòâà. Ïðè ýòîì èìåííî ýêîíîìè÷åñêàÿ ýô-
ôåêòèâíîñòü æèëèùíîé ïîëèòèêè ÿâëÿåò-
ñÿ èíäèêàòîðîì åå ðåçóëüòàòèâíîñòè, òàê
êàê ïîçâîëÿåò êîëè÷åñòâåííî ñîïîñòàâèòü
çàòðàòû è ðåçóëüòàòû. Ïîâûøåíèþ ýêîíî-
ìè÷åñêîé ýôôåêòèâíîñòè æèëèùíîé ïîëè-
òèêè óäåëÿëîñü îñîáîå âíèìàíèå â ïåðèîä
íàõîæäåíèÿ Áåëàðóñè â ñîñòàâå ÑÑÑÐ. Îá
ýòîì ñâèäåòåëüñòâóåò àíàëèç ðåçóëüòàòîâ
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà è óëó÷øåíèÿ æè-
ëèùíûõ óñëîâèé íàñåëåíèÿ ðåñïóáëèêè â
1956–1990 ãã. (òàáë. 1).

Â ñîâåòñêèé ïåðèîä ðàçâèòèÿ ðåñïóá-
ëèêè æèëèùíàÿ ïîëèòèêà áûëà íàïðàâëå-
íà íà óëó÷øåíèå æèëèùíûõ óñëîâèé ìàê-
ñèìàëüíîãî ÷èñëà ëþäåé. Ýòî äîñòèãàëîñü
íå òîëüêî ïîñðåäñòâîì ðàçðàáîòêè è ðåà-
ëèçàöèè ïðîãðàìì è çàäàíèé ïî ñòðîèòåëü-
ñòâó æèëûõ äîìîâ, íî è çà ñ÷åò ïîâòîðíîãî
çàñåëåíèÿ êâàðòèð, îñâîáîæäàåìûõ ãðàæäà-
íàìè. Ñîîòâåòñòâåííî, âåëñÿ ðàçäåëüíûé

ó÷åò ÷èñëà ãðàæäàí, óëó÷øèâøèõ æèëèù-
íûå óñëîâèÿ â íîâûõ äîìàõ è â ðàíåå ïî-
ñòðîåííûõ [4].

Ðåçóëüòàòû àíàëèçà ýêîíîìè÷åñêîé ýô-
ôåêòèâíîñòè æèëèùíîé ïîëèòèêè â 1956–
1990 ãã. ñâèäåòåëüñòâóþò î òîì, ÷òî â ýòîò
ïåðèîä èìåë ìåñòî îïåðåæàþùèé ðîñò ÷èñ-
ëà ãðàæäàí, óëó÷øèâøèõ æèëèùíûå óñëî-
âèÿ â ðàíåå ïîñòðîåííûõ äîìàõ ïî ñðàâíå-
íèþ ñ òåìè, êòî ýòî ñäåëàë â íîâûõ äîìàõ.
Ñîîòâåòñòâåííî, çíà÷åíèÿ ïîêàçàòåëÿ, õà-
ðàêòåðèçóþùåãî îòíîøåíèå âñåãî ÷èñëà
ãðàæäàí, óëó÷øèâøèõ æèëèùíûå óñëîâèÿ,
ê ÷èñëó òåõ, êòî óëó÷øèë æèëèùíûå óñëî-
âèÿ â íîâûõ äîìàõ, â òå÷åíèå 25 ëåò âîç-
ðîñëî ñ 1,21 äî 1,48 ðàçà (â ñðåäíåì çà ïåð-
âîå è ïîñëåäíåå ïÿòèëåòèÿ). Ýêîíîìè÷åñ-
êàÿ ñóùíîñòü ýòîãî ïîêàçàòåëÿ àíàëîãè÷íà
ìîäóëþ ýôôåêòèâíîñòè. Ðàçëè÷èå ìåæäó
íèìè çàêëþ÷àåòñÿ â èñïîëüçóåìûõ åäèíè-
öàõ èçìåðåíèÿ ÷èñëåííîñòè ñóáúåêòîâ,
óëó÷øèâøèõ æèëèùíûå óñëîâèÿ. Â ïåðâîì
ñëó÷àå ýòî äîìîõîçÿéñòâà, âî âòîðîì – ÷ëå-
íû äîìîõîçÿéñòâ.

Ðîñò â 1956–1990 ãã. îáåñïå÷åííîñòè
îáùåé ïëîùàäüþ â ðàñ÷åòå íà îäíîãî ÷å-
ëîâåêà è ñîïðÿæåííîå ñ íèì óâåëè÷åíèå
êîëè÷åñòâà è ïëîùàäè æèëûõ åäèíèö, à
òàêæå èçìåíåíèå èõ ñòðóêòóðû â ñòîðîíó
óâåëè÷åíèÿ êîëè÷åñòâà ìíîãîêîìíàòíûõ
êâàðòèð ÿâëÿëèñü îñíîâíûìè ôàêòîðàìè
ïîâûøåíèÿ ýêîíîìè÷åñêîé ýôôåêòèâíîñ-
òè æèëèùíîé ïîëèòèêè. Îíè â óñëîâèÿõ
âîçðàñòàíèÿ äîëè æèëüÿ, ñòðîÿùåãîñÿ çà
ñ÷åò ãîñóäàðñòâåííûõ ñðåäñòâ è ñ åãî ïîä-
äåðæêîé, è ãîñóäàðñòâåííîãî êîíòðîëÿ íàä
ðàñïðåäåëåíèåì æèëüÿ ïðèâîäèëè ê óâå-
ëè÷åíèþ îáúåìà ïîâòîðíîãî çàñåëåíèÿ
êâàðòèð, ò. å. ê «ñîâåòñêîé» æèëèùíîé
ôèëüòðàöèè [5]. Îñîáåííî ýòî õàðàêòåðíî
äëÿ òðåõ ïîñëåäíèõ ïÿòèëåòîê (1976–
1990 ãã.). Â ýòîò ïåðèîä íå òîëüêî ïðîäîë-
æàëà ðàñòè îáåñïå÷åííîñòü îáùåé ïëîùà-
äüþ â ðàñ÷åòå íà îäíîãî ÷åëîâåêà, êîòîðàÿ
â íîâûõ äîìàõ áûëà âûøå, ÷åì â ýêñïëóà-
òèðóåìîì ôîíäå, íî è ñóùåñòâåííî ñòàëà
ïîâûøàòüñÿ êîìôîðòíîñòü ñòðîÿùåãîñÿ
ìàññîâîãî æèëüÿ. Ïðåæäå âñåãî, ñëåäóåò îò-
ìåòèòü óâåëè÷åíèå ïëîùàäè êóõîíü è äðó-
ãèõ âñïîìîãàòåëüíûõ ïîìåùåíèé, íîðìîé
ñòàëè êâàðòèðû áåç ïðîõîäíûõ êîìíàò,
îáîðóäîâàíèå äîìîâ áîëåå óäîáíûìè áàë-
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êîíàìè è ëîäæèÿìè, íàñûùåíèå èõ èíæå-
íåðíûì îáîðóäîâàíèåì. Æèòü â òàêîì æè-
ëèùå áûëî íå òîëüêî êîìôîðòíåé, íî è
ïðåñòèæíåé.

Ðåçóëüòàòû îöåíêè ñîöèàëüíîé è ýêî-
íîìè÷åñêîé ýôôåêòèâíîñòè æèëèùíîé ïî-
ëèòèêè â 1991–2010 ãã. ïðèâåäåíû â òàáë. 2.
Â ýòîò ïåðèîä áûëî ïîñòðîåíî 988,1 òûñ.
êâàðòèð è îäíîêâàðòèðíûõ äîìîâ, ÷òî ïî-
çâîëèëî óëó÷øèòü æèëèùíûå óñëîâèÿ ïðè-
ìåðíî îäíîé ÷åòâåðòîé ÷àñòè îò âñåãî êî-
ëè÷åñòâà äîìîõîçÿéñòâ â ðåñïóáëèêå. Óëó÷-
øèëè æèëèùíûå óñëîâèÿ 788,4 òûñ. ñåìåé,
ñîñòîÿâøèõ íà êâàðòèðíîì ó÷åòå, ýòî íà
118,6 òûñ. ñåìåé áîëüøå, ÷åì èõ ñîñòîÿëî
íà ýòîì ó÷åòå íà êîíåö 1990 ã. Ñëåäóåò îò-
ìåòèòü, ÷òî  ñ 1993 äî 2011 ã. ÷èñëåííîñòü
íàñåëåíèÿ Áåëàðóñè ñîêðàòèëàñü íà 762,4
òûñ. ÷åë. Îäíàêî íà íà÷àëî 2011 ã. êîëè÷å-
ñòâî äîìîõîçÿéñòâ, ñîñòîÿùèõ íà êâàðòèð-
íîì ó÷åòå, ñîñòàâèëî 855,6 òûñ. åäèíèö [6].
Ýòî íàèáîëüøîå çíà÷åíèå äàííîãî ïîêàçà-
òåëÿ çà ïîñëåäíèå 20 ëåò. Â 2006–2010 ãã.
êîëè÷åñòâî äîìîõîçÿéñòâ, ñîñòîÿùèõ íà
êâàðòèðíîì ó÷åòå, âîçðîñëî íà 290,8 òûñ.
åäèíèö (51,5%), ÷òî ñòàëî ñëåäñòâèåì ïðî-
âîäèìîé æèëèùíîé ïîëèòèêè, îðèåíòèðî-
âàííîé íà îêàçàíèå ãîñïîääåðæêè ãðàæäà-
íàì, ñîñòîÿùèì íà êâàðòèðíîì ó÷åòå. Â ýòîò
ïåðèîä îáúåìû ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ âîç-
ðîñëè ïî÷òè â 1,8 ðàçà, äîñòèãíóâ â ñðåä-
íåì çà ïÿòèëåòèå 5,3 ìëí êâ. ì îáùåé ïëî-
ùàäè â ãîä, à ÷èñëåííîñòü íàñåëåíèÿ ñî-
êðàòèëàñü íà 269,4 òûñ. ÷åë.

Íà íà÷àëî 2011 ã. â îáùåì êîëè÷åñòâå
÷èñëÿùèõñÿ íà êâàðòèðíîì ó÷åòå ñîñòîÿëî
íà íåì 10 è áîëåå ëåò 177,7 òûñ. ñåìåé
(20,8%), 391,1 òûñ. (45,7%) ìîëîäûõ ñåìåé,
32,9 òûñ. ñåìåé (3,8%), èìåþùèõ ïðàâî íà
ïîëó÷åíèå æèëûõ ïîìåùåíèé ñîöèàëüíîãî
ïîëüçîâàíèÿ, è 18,0 òûñ. (2,1%) ìíîãîäåò-
íûõ ñåìåé [6]. Ðàñ÷åòíîå âðåìÿ íàõîæäå-
íèÿ íà êâàðòèðíîì ó÷åòå (äî óëó÷øåíèÿ
æèëèùíûõ óñëîâèé) â 2010 ã. ñîñòàâëÿëî:
äëÿ âñåõ ãðóïï ñåìåé 17,5 ãîäà, äëÿ ìîëî-
äûõ ñåìåé 15,5 ãîäà, äëÿ ìíîãîäåòíûõ ñå-
ìåé 3,8 ãîäà. Ýòîò ïîêàçàòåëü äëÿ ñåìåé,
èìåþùèõ ïðàâî íà ïîëó÷åíèå æèëûõ ïî-
ìåùåíèé ñîöèàëüíîãî ïîëüçîâàíèÿ è ðàñ-
ñ÷èòûâàþùèõ ïîëó÷èòü òàêîå ïîìåùåíèå
â íàåì, ñîñòàâèë 12,6 ãîäà. Â 1991–2010 ãã.
ðàñ÷åòíîå âðåìÿ ïðåáûâàíèÿ äîìîõîçÿéñòâ

íà êâàðòèðíîì ó÷åòå äî óëó÷øåíèÿ æèëèù-
íûõ óñëîâèé âîçðîñëî â 2-3 ðàçà.

Åñëè â ïåðâîì ïÿòèëåòèè àíàëèçèðóå-
ìîãî ïåðèîäà ìîäóëü ýôôåêòèâíîñòè èìåë
â ñðåäíåì çíà÷åíèå ïðèìåðíî 1,1, ò. å. â
ðåçóëüòàòå ñòðîèòåëüñòâà êàæäîé òûñÿ÷è
êâàðòèð óëó÷øàëî æèëèùíûå óñëîâèÿ 1100
äîìîõîçÿéñòâ, ñîñòîÿùèõ íà êâàðòèðíîì
ó÷åòå, òî â 2006–2010 ãã. îí èìåë çíà÷åíèå
â ñðåäíåì 0,63. Ýòî îçíà÷àåò, ÷òî â ðåçóëü-
òàòå ñòðîèòåëüñòâà êàæäîé òûñÿ÷è êâàðòèð
áûëè óëó÷øåíû æèëèùíûå óñëîâèÿ 630
äîìîõîçÿéñòâ, ñîñòîÿùèõ íà êâàðòèðíîì
ó÷åòå. Èñõîäÿ èç çíà÷åíèé ìîäóëÿ ýôôåê-
òèâíîñòè, ýêîíîìè÷åñêàÿ ýôôåêòèâíîñòü
æèëèùíîé ïîëèòèêè â àíàëèçèðóåìûé ïå-
ðèîä ñíèçèëàñü â 1,7 ðàçà.

Â ðàçâèòûõ ýêîíîìèêàõ âíîâü ïîñòðî-
åííîå èëè ðåêîíñòðóèðîâàííîå æèëèùå
èíèöèèðóåò â ñðåäíåì îò 1,5 äî 3,5 ïåðååç-
äîâ äîìîõîçÿéñòâ, êàê ïðàâèëî, ñâÿçàííûõ
ñ óëó÷øåíèåì æèëèùíûõ óñëîâèé è ðàöè-
îíàëüíûì èñïîëüçîâàíèåì æèëèùíîãî ôîí-
äà [2]. Â Áåëàðóñè äî 1996 ã. êîëè÷åñòâî
äîìîõîçÿéñòâ, óëó÷øèâøèõ æèëèùíûå óñ-
ëîâèÿ, ïðåâûøàëî êîëè÷åñòâî âíîâü ïîñò-
ðîåííûõ æèëûõ ïîìåùåíèé (òàáë. 2). Òà-
êîå ñîîòíîøåíèå ñâèäåòåëüñòâîâàëî î òîì,
÷òî â ýòîò ïåðèîä èìåëà ìåñòî æèëèùíàÿ
ôèëüòðàöèÿ, êîòîðàÿ ïðèâîäèëà ê óëó÷øå-
íèþ æèëèùíûõ óñëîâèé äîìîõîçÿéñòâ, ñî-
ñòîÿùèõ íà êâàðòèðíîì ó÷åòå. Îäíàêî, íà-
÷èíàÿ ñ 1996 ã., êîëè÷åñòâî ïîñòðîåííûõ
ïîìåùåíèé ïðåâûøàåò ó÷åòíîå êîëè÷åñòâî
äîìîõîçÿéñòâ, óëó÷øèâøèõ æèëèùíûå óñ-
ëîâèÿ. Â 2009 ã. áûëî ïîñòðîåíî 69,6 òûñ.
êâàðòèð è èíäèâèäóàëüíûõ æèëûõ äîìîâ,
à óëó÷øèëî æèëèùíûå óñëîâèÿ 41,6 òûñ.
äîìîõîçÿéñòâ, ñîñòîÿùèõ íà êâàðòèðíîì
ó÷åòå. Ýòî ïðåâûøåíèå ñîñòàâèëî 167%.
Çíà÷èò, óëó÷øåíèå æèëèùíûõ óñëîâèé äî-
ìîõîçÿéñòâ, ñîñòîÿùèõ íà êâàðòèðíîì ó÷å-
òå, ïðîèñõîäèëî â îñíîâíîì çà ñ÷åò âíîâü
ïîñòðîåííûõ æèëèù, à íå èñïîëüçîâàíèÿ
âñåãî ïîòåíöèàëà æèëèùíîãî ôîíäà, îñíî-
âó êîòîðîãî ñîñòàâëÿåò ïîâòîðíîå çàñåëå-
íèå æèëûõ ïîìåùåíèé (æèëèùíàÿ ôèëüò-
ðàöèÿ). Ïðîèñõîäÿùåå ñâèäåòåëüñòâóåò òàê-
æå î íàêîïëåíèè ãðàæäàíàìè «âòîðîãî»
æèëüÿ, î íåðàçâèòîñòè ñåêòîðà àðåíäû è åãî
«ñåðîñòè», î íåýôôåêòèâíîì ðàçâèòèè ðûí-
êà æèëüÿ, à òàêæå î íåñîâåðøåíñòâå ó÷åòà
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ïîòðåáíîñòè â æèëüå è îðèåíòàöèè â ðå-
øåíèè ïðîáëåìû â áîëüøåé ìåðå íà ñòðîè-
òåëüñòâî íîâîãî æèëüÿ, ÷åì íà ðàöèîíàëü-
íîå èñïîëüçîâàíèå èìåþùåãîñÿ ôîíäà [7].

Â àíàëèçèðóåìûé ïåðèîä, êàê è â
1956–1990 ãã., èìåëè ìåñòî òåíäåíöèè ðîñ-
òà îáåñïå÷åííîñòè îáùåé ïëîùàäüþ, óâå-
ëè÷åíèÿ êîëè÷åñòâà è ïëîùàäè æèëûõ åäè-
íèö è äîëè ìíîãîêîìíàòíûõ êâàðòèð, ñó-
ùåñòâåííîãî ïîâûøåíèÿ èõ êà÷åñòâà. Îä-
íàêî, íåñìîòðÿ íà ýòî, â 1991–2010 ãã.
ïðîèçîøëî çíà÷èòåëüíîå ñíèæåíèå çíà÷å-
íèÿ ïîêàçàòåëÿ, êîòîðûé õàðàêòåðèçóåò ýêî-
íîìè÷åñêóþ ýôôåêòèâíîñòü æèëèùíîé ïî-
ëèòèêè. Ýòî ñâÿçàíî ñ òåì, ÷òî â ðåçóëüòà-
òå ïðèâàòèçàöèè ãîñóäàðñòâåííîãî è îáùå-
ñòâåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà è ñîêðàùåíèÿ
îáúåìîâ ñòðîèòåëüñòâà æèëûõ äîìîâ íåïîñ-
ðåäñòâåííî çà ñ÷åò áþäæåòíûõ ñðåäñòâ â
äàííûé ïåðèîä äîëÿ ãîñóäàðñòâåííîãî æè-
ëèùíîãî ôîíäà, íàõîäÿùåãîñÿ â ãîðîäñêèõ
ïîñåëåíèÿõ, ñîêðàòèëàñü ñ 68,5 äî 14,9% [8].
Ñîîòâåòñòâåííî, óìåíüøèëàñü îáúåêòíàÿ
áàçà ïîâòîðíîãî çàñåëåíèÿ, êîòîðîå ðåãó-
ëèðóåòñÿ ãîñóäàðñòâîì. Îðãàíû âëàñòè ëè-
øèëèñü âîçìîæíîñòè îêàçûâàòü ïðÿìîå
âëèÿíèå íà ðàñïðåäåëåíèå çíà÷èòåëüíîé
÷àñòè âíîâü âîçâîäèìîãî æèëüÿ è ïåðåðàñ-
ïðåäåëåíèå îñâîáîæäàåìûõ æèëûõ ïîìåùå-
íèé, íàõîäÿùèõñÿ â ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñ-
òè. Âñëåäñòâèå ýòîãî ïðîèçîøëî ñîêðàùå-
íèå êîëè÷åñòâà æèëûõ åäèíèö, ïîâòîðíî
çàñåëÿåìûõ äîìîõîçÿéñòâàìè, ñîñòîÿùèìè
íà êâàðòèðíîì ó÷åòå. Òàêèì îáðàçîì, äëÿ
ðîñòà ýêîíîìè÷åñêîé ýôôåêòèâíîñòè íåäî-
ñòàòî÷íî ïîâûøåíèÿ îáåñïå÷åííîñòè æè-
ëüåì è åãî êà÷åñòâà. Íå ìåíåå âàæíûì ôàê-
òîðîì ÿâëÿåòñÿ çàèíòåðåñîâàííîñòü ñîá-
ñòâåííèêà æèëîé åäèíèöû â åå èíòåíñèâ-
íîì èñïîëüçîâàíèè.

Â 1991–2010 ãã. â ðåñïóáëèêå, âçàìåí
ðàíåå äåéñòâîâàâøåãî ìåõàíèçìà ïîâòîð-
íîãî çàñåëåíèÿ, ò. å. ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ æè-
ëüÿ, íå óäàëîñü ñôîðìèðîâàòü öèâèëèçîâàí-
íûé ðûíîê àðåíäû æèëüÿ, ðàçâèòîãî ñåê-
òîðà íàéìà æèëûõ ïîìåùåíèé ñîöèàëüíî-
ãî ïîëüçîâàíèÿ. Ïîñëåäíèå â ñîöèàëüíîé
ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå îáåñïå÷èâàþò óäîâ-
ëåòâîðåíèå ïîòðåáíîñòè â æèëüå äîìîõî-
çÿéñòâ, èìåþùèõ ñðåäíèé è íèæå äîõîä, è
ÿâëÿþòñÿ âàæíûìè ñîñòàâëÿþùèìè ðàöè-
îíàëüíîãî è ýôôåêòèâíîãî èñïîëüçîâàíèÿ

æèëèùíîãî ôîíäà. Â Áåëàðóñè ïðîäîëæà-
åò èñïîëüçîâàòüñÿ ïðåèìóùåñòâåííî ìîäåëü
óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé, îðèåíòè-
ðîâàííàÿ íà îáåñïå÷åíèå æèëüåì äîìîõî-
çÿéñòâ, ñîñòîÿùèõ íà êâàðòèðíîì ó÷åòå.
Íîâûì â ýòîé ìîäåëè ïî ñðàâíåíèþ ñ ñî-
âåòñêèì ïåðèîäîì ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî äîìî-
õîçÿéñòâà ñòàëè óëó÷øàòü ñâîè æèëèùíûå
óñëîâèÿ ïîñðåäñòâîì ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ
â ñîáñòâåííîñòü, à íå â îñíîâíîì ïóòåì åãî
íàéìà ó ãîñóäàðñòâà. Îáåñïå÷èòü äîñòîé-
íûå è ñîðàçìåðíûå ýêîíîìè÷åñêèì âîçìîæ-
íîñòÿì îáùåñòâà æèëèùíûå óñëîâèÿ âñåì
äîìîõîçÿéñòâàì â ðàìêàõ ðåàëèçóåìîé â
ðåñïóáëèêå ìîäåëè ïðàêòè÷åñêè íåâîçìîæ-
íî. Åé íå êàòàëèçèðóåòñÿ ðàöèîíàëüíîå è
ýôôåêòèâíîå èñïîëüçîâàíèå âñåãî æèëèù-
íîãî ôîíäà è íå ðåøàåòñÿ æèëèùíàÿ ïðî-
áëåìà ìàëîîáåñïå÷åííûõ äîìîõîçÿéñòâ, îíà
íå ñîäåéñòâóåò ôîðìèðîâàíèþ öèâèëèçî-
âàííîãî ðûíêà æèëüÿ [7].

Â òå÷åíèå ïîñëåäíåãî äåñÿòèëåòèÿ â
ðåñïóáëèêå äîñòèãíóòû çíà÷èìûå ðåçóëü-
òàòû â íàðàùèâàíèè îáúåìîâ ñòðîèòåëüñòâà
æèëûõ äîìîâ, â óäîâëåòâîðåíèè æèëèùíîé
ïîòðåáíîñòè îòäåëüíûõ ãðóïï ãðàæäàí. Îä-
íàêî îíè íå ïðèâåëè ê óëó÷øåíèþ æèëèù-
íûõ óñëîâèé òåõ äîìîõîçÿéñòâ, êîòîðûå èñ-
ïûòûâàþò â ýòîì íàèáîëüøóþ íóæäó, íå
ñîîòâåòñòâóþò îæèäàíèÿì âëàñòè è íå àäåê-
âàòíû ðåñóðñàì, íàïðàâëåííûì ïîòðåáèòå-
ëÿìè è ãîñóäàðñòâîì íà âîñïðîèçâîäñòâî
æèëèùíîãî ôîíäà [6; 9]. Òàêèå ðåçóëüòàòû
ñâèäåòåëüñòâóþò î òîì, ÷òî ïðåäñòàâëåíèÿ
î æèëèùíîé ïðîáëåìå â îáùåñòâå è ïóòÿõ
åå ðåøåíèÿ íåîáõîäèìî ìåíÿòü. Â ðàìêàõ
óñòàðåâøèõ âçãëÿäîâ íà ýòó ïðîáëåìó îáåñ-
ïå÷èòü óäîâëåòâîðåíèå æèëèùíîé ïîòðåá-
íîñòè â íàñòîÿùåå âðåìÿ âðÿä ëè óäàñòñÿ.
Ñîâðåìåííîå ïðåäñòàâëåíèå î æèëèùíîé
ïðîáëåìå äîëæíî áûòü ñèñòåìíûì è áîëåå
ãëóáîêèì, ôîðìèðîâàòüñÿ ñ ó÷åòîì: èçìå-
íåíèé, ïðîèñõîäÿùèõ â ñîöèàëüíî-ýêîíî-
ìè÷åñêîì ðàçâèòèè è äåìîãðàôèè; ìîòèâà-
öèè ïîòðåáèòåëüñêîãî ïîâåäåíèÿ äîìîõî-
çÿéñòâ è åãî ñèòóàöèîííîñòè; îòíîøåíèÿ ê
æèëüþ êàê èìóùåñòâó, îáåñïå÷èâàþùåìó
óäîâëåòâîðåíèå íå òîëüêî æèëèùíîé ïî-
òðåáíîñòè, íî è ñîõðàíåíèå è ïðåóìíîæå-
íèå àêòèâîâ, êîòîðûìè ðàñïîëàãàþò ãðàæ-
äàíå, à òàêæå èõ ýêîíîìè÷åñêóþ áåçîïàñ-
íîñòü è äð. Ïîñëåäíåå ïðèîáðåòàåò â áåëî-
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ðóññêîì îáùåñòâå âñå áîëüøåå çíà÷åíèå.
Âàæíî ïîñòàâèòü, èñõîäÿ èç ðåñóðñîâ, êà-
êèìè ðàñïîëàãàåò îáùåñòâî, ðåàëèñòè÷íûå
öåëè, äîñòèæåíèå êîòîðûõ ïîçâîëèò íå
òîëüêî óäîâëåòâîðÿòü ïîòðåáíîñòü â æèëüå
ñåãîäíÿ æèâóùèõ ãðàæäàí, â òîì ÷èñëå è
ìàëîîáåñïå÷åííûõ, íî è ñîçäàñò óñëîâèÿ
äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ ýòîé ïîòðåáíîñòè â
áóäóùåì.

Ãîñóäàðñòâî, ñôîðìèðîâàâ êâàðòèðíóþ
î÷åðåäü, íå òîëüêî ñàìîóñòðàíèëîñü ñ ðûí-
êà àðåíäíîãî æèëüÿ, íî è ñâîèìè äåéñòâè-
ÿìè, âîëüíî èëè íåâîëüíî, ïðåïÿòñòâóåò
åãî ðàçâèòèþ. Â ðåçóëüòàòå äëÿ áîëüøèí-
ñòâà ãðàæäàí, æåëàþùèõ óëó÷øèòü ñâîè
æèëèùíûå óñëîâèÿ, åäèíñòâåííîé âîçìîæ-
íîñòüþ ýòî îñóùåñòâèòü ÿâëÿåòñÿ îáÿçà-
òåëüíîå ïðåáûâàíèå íà êâàðòèðíîì ó÷åòå.
Òàê êàê óäîâëåòâîðåíèå ïîòðåáíîñòåé, ê
êîòîðûì îòíîñèòñÿ è æèëèùíàÿ, íå íàñû-
ùàåìî, òî, ñîîòâåòñòâåííî, «êâàðòèðíàÿ
î÷åðåäü», ïîñòðîåííàÿ ïî èçâåñòíîìó àë-
ãîðèòìó, íåèñ÷åðïàåìà. Ñëåäóåò îòìåòèòü,
÷òî ïîâåäåíèå ëþäåé â óñëîâèÿõ, ñôîðìè-
ðîâàííûõ èñïîëüçóåìîé ìîäåëüþ îáåñïå-
÷åíèÿ æèëèùåì ãðàæäàí, ñàìî ïî ñåáå ðà-
öèîíàëüíî. Ïðîáëåìà â òîì, ÷òî îíî íå ñî-
âïàäàåò ñ îæèäàíèÿìè òåõ, êòî ýòó ìîäåëü
ðåàëèçóåò. Ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî ÷èíîâíè-
êè, îòâå÷àþùèå çà ðåàëèçàöèþ æèëèùíîé
ïîëèòèêè â ðåñïóáëèêå, ñëîæèâøóþñÿ ñè-
òóàöèþ â æèëèùíîé ñôåðå íå äî êîíöà
îñîçíàþò. Ïðîäîëæàþùàÿñÿ íà ïðîòÿæå-
íèè äåñÿòèëåòèÿ ïðàêòèêà ëüãîòíîãî êðå-
äèòîâàíèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà íå
ïîçâîëÿåò ñôîðìèðîâàòü êîíêóðåíòíóþ
ñðåäó, êîòîðàÿ ñòèìóëèðóåò âîñïðîèçâîä-
ñòâî æèëèùà, ïðåäíàçíà÷åííîãî äëÿ ñîöè-
àëüíîãî íàéìà è êîììåð÷åñêîé àðåíäû. Îá
ýòîì ñâèäåòåëüñòâóåò êîëè÷åñòâî æèëûõ
äîìîâ, ñïåöèàëüíî ïîñòðîåííûõ â ýòîò ïå-
ðèîä äëÿ ñäà÷è â àðåíäó è íàåì, à òàêæå
êîëè÷åñòâî æèëüÿ, âîçâåäåííîãî äëÿ ýòèõ
öåëåé ñ ïðèâëå÷åíèåì ÷àñòíîãî, â òîì ÷èñ-
ëå è èíîñòðàííîãî êàïèòàëà: îíî ìèçåðíî
[8; 9].

Â óñëîâèÿõ ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêî-
ãî ðàçâèòèÿ, õàðàêòåðèçóþùåãîñÿ âûñîêîé
èíôëÿöèåé è äåâàëüâàöèåé áåëîðóññêîãî
ðóáëÿ, îðèåíòàöèÿ íà áåçàëüòåðíàòèâíûé
ñïîñîá óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé ïó-
òåì ïðèîáðåòåíèÿ åãî â ñîáñòâåííîñòü, àã-

ðåññèâíîå ëüãîòíîå êðåäèòîâàíèå ñòðîè-
òåëüñòâà æèëüÿ è íåñîâåðøåíñòâî æèëèù-
íîãî çàêîíîäàòåëüñòâà ñîçäàëè âîçìîæíîñòü
ãðàæäàíàì êàïèòàëèçèðîâàòü ñðåäñòâà ãî-
ñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè, íàïðàâëÿåìûå
íà âîñïðîèçâîäñòâî è ïîòðåáëåíèå æèëüÿ.
Ýòà îðèåíòàöèÿ ïðèâåëà ê ôîðìèðîâàíèþ
â îáùåñòâå íåàäåêâàòíîãî ñòðåìëåíèÿ äî-
ìîõîçÿéñòâ, íå çàâèñèìî îò èõ èìóùåñòâåí-
íîãî ïîëîæåíèÿ è ìàòåðèàëüíîãî äîñòàòêà,
ðåàëüíîé ïîòðåáíîñòè â óëó÷øåíèè æèëèù-
íûõ óñëîâèé, æèçíåííûõ óñòðåìëåíèé è èõ
ïðèîðèòåòîâ, ïðèîáðåòàòü æèëüå â ñîáñòâåí-
íîñòü.

Íàëè÷èå âîçìîæíîñòè ïðèîáðåòàòü
æèëüå ïî ëüãîòíûì öåíàì, ñóùåñòâåííàÿ
ðàçíèöà â ñòîèìîñòè ëüãîòíîãî è êîììåð-
÷åñêîãî æèëüÿ è îæèäàíèå âîçðàñòàíèÿ
ñòîèìîñòè íåäâèæèìîñòè ñ òå÷åíèåì âðå-
ìåíè ÿâëÿþòñÿ ôàêòîðàìè, êîòîðûå ïîä-
òàëêèâàþò ãðàæäàí ê ñïåêóëÿòèâíûì ñäåë-
êàì ñ íåäâèæèìîñòüþ. Çíà÷èòåëüíîå êî-
ëè÷åñòâî çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ïðàâ òðåáî-
âàíèÿ íà æèëûå ïîìåùåíèÿ, êâàðòèð è
äîìîâ ïðèîáðåòàåòñÿ ãðàæäàíàìè, â òîì
÷èñëå è â ëüãîòíîì ðåæèìå, ñ öåëüþ ïîñ-
ëåäóþùåé ïåðåïðîäàæè. Ïîääåðæèâàÿ äâà
óðîâíÿ öåí íà æèëüå, ãîñóäàðñòâî ñòèìó-
ëèðóåò ïîñòîÿííûé èíòåðåñ ê òàêèì ñäåë-
êàì. Ïðåäïðèíèìàåìûå àäìèíèñòðàòèâíûå
ìåðû, íàïðàâëåííûå íà èõ óïðåæäåíèå, íå
ïðèíîñÿò îæèäàåìûõ ïîçèòèâíûõ ðåçóëü-
òàòîâ. Íàîáîðîò, îíè ïðèâîäÿò ê íåýôôåê-
òèâíîìó ðàñõîäîâàíèþ ðåñóðñîâ, óâåëè÷å-
íèþ îáúåìîâ íå ðàöèîíàëüíî èñïîëüçóå-
ìîãî æèëèùíîãî ôîíäà, «ïåðåïîòðåáëå-
íèþ» æèëüÿ, ðîñòó öåí íà ðûíêå æèëüÿ è
äð. Ñôåðà âîñïðîèçâîäñòâà è ïîòðåáëåíèÿ
æèëüÿ ñòàíîâèòñÿ âñå áîëüøå êîððóìïè-
ðîâàííîé. Íà ïðîòÿæåíèè ìíîãèõ ëåò íå
óäàåòñÿ ñîçäàòü ñèñòåìó ôèíàíñèðîâàíèÿ
ñòðîèòåëüñòâà è ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ â
ñîáñòâåííîñòü, èñõîäÿ èç åãî ñïðàâåäëè-
âîé ñòîèìîñòè è ïðåäóñìàòðèâàþùåé âîç-
ìîæíîñòü íàêîïëåíèÿ ñðåäñòâ íà ýòè öåëè,
ñîõðàíåíèå èõ ïîêóïàòåëüíîé ñïîñîáíîñ-
òè è îïëàòó òåêóùåãî ïîòðåáëåíèÿ æèëüÿ
áóäóùèìè äîõîäàìè.

Íà ïðîòÿæåíèè ïîñëåäíèõ 10–15 ëåò
ïðèîáðåòåíèå æèëîé íåäâèæèìîñòè âîñïðè-
íèìàåòñÿ êàê èñêëþ÷èòåëüíî óäà÷íîå êà-
ïèòàëîâëîæåíèå è êàê âûãîäíàÿ è ïðèâëå-
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êàòåëüíàÿ âî âñåõ îòíîøåíèÿõ ñäåëêà, îñî-
áåííî åñëè îíà ñîâåðøàåòñÿ ïî ëüãîòíîé
öåíå è (èëè) ñ ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæ-
êîé. Ýòî ñâÿçàíî ñ ðîñòîì öåí íà æèëüå,
êîòîðûé ñóùåñòâåííî îïåðåæàë óâåëè÷åíèå
äîõîäîâ íàñåëåíèÿ. Âîçìîæíîñòü ïðèîáðå-
òåíèÿ æèëüÿ â ñîáñòâåííîñòü â ëüãîòíîì
ðåæèìå êàòàëèçèðóåò ïðèðîñò ãðàæäàí íà
ó÷åòå íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè æèëèù-
íûõ óñëîâèé. Ýòîò ïðèðîñò â çíà÷èòåëü-
íîé ìåðå ÿâëÿåòñÿ ðåçóëüòàòîì àäìèíèñò-
ðàòèâíîãî ñòèìóëèðîâàíèÿ íåïëàòåæåñïî-
ñîáíîãî ñïðîñà íà æèëüå.

×òîáû ñäåëàòü äîñòóïíûì æèëüå äëÿ
ìàëîîáåñïå÷åííûõ äîìîõîçÿéñòâ, ãîñóäàð-
ñòâî âûíóæäåíî óâåëè÷èâàòü îáúåì ëüãîò.
Ýòî îñóùåñòâëÿåòñÿ ïóòåì óìåíüøåíèÿ ðàç-
ìåðà ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà è ïëàòû çà
êðåäèò, óâåëè÷åíèÿ äîëè çàåìíûõ ñðåäñòâ,
ñðîêîâ ïîãàøåíèÿ êðåäèòà è äðóãèõ ìåð. Ó
ìàëîîáåñïå÷åííûõ äîìîõîçÿéñòâ âîçìîæ-
íîñòü âîçâðàòèòü çàåìíûå ñðåäñòâà îïðå-
äåëÿåòñÿ íå ñòîëüêî èõ äîõîäàìè, ñêîëüêî
èíôëÿöèåé. Âñå ýòî íå ñîäåéñòâóåò ôèíàí-
ñîâî-ýêîíîìè÷åñêîé ñòàáèëèçàöèè, ñäåðæè-
âàåò ðàçâèòèå ñåêòîðà àðåíäû æèëüÿ, ðàöè-
îíàëüíîå èñïîëüçîâàíèå æèëèùíîãî ôîí-
äà; ïîçâîëÿåò êðåäèòíûì ó÷ðåæäåíèÿì, ïðå-
äîñòàâëÿþùèì ëüãîòíûå êðåäèòû, ïîëó÷àòü
äîïîëíèòåëüíûå äîõîäû çà ñ÷åò ñðåäñòâ
áþäæåòà, íàïðàâëÿåìûõ íà êîìïåíñàöèþ
ëüãîòíûõ ïðîöåíòíûõ ñòàâîê.

Ðåàëèçàöèÿ èçëîæåííîãî âûøå ïîäõî-
äà ïðèâåëà ê äîìèíèðîâàíèþ ñåêòîðà êóï-
ëè-ïðîäàæè íà ðûíêå æèëüÿ, ê íåðàöèîíàëü-
íîìó èñïîëüçîâàíèþ æèëèùíîãî ôîíäà;
ïðåïÿòñòâóåò ñòàíîâëåíèþ êîíêóðåíöèè
ìåæäó ýòèìè ñåêòîðàìè. Íå ïîçâîëÿåò ñ
íåîáõîäèìîé èíòåíñèâíîñòüþ ðàçâèâàòü
âîñïðîèçâîäñòâî æèëûõ ïîìåùåíèé ñîöè-
àëüíîãî ïîëüçîâàíèÿ, ïðèâåñòè èõ êîëè÷å-
ñòâî â ñîîòâåòñòâèå ñ ðåàëüíîé ïîòðåáíîñ-
òüþ â íèõ. Ãðàæäàíå ïðîäîëæàþò ïðåáû-
âàòü â çàáëóæäåíèè è íå îñîçíàþò, ÷òî âëà-
äåíèå æèëîé ñîáñòâåííîñòüþ äîñòóïíî
òîëüêî äîìîõîçÿéñòâàì, èìåþùèì îïðåäå-
ëåííûé óðîâåíü äîõîäîâ, è òåì, êòî ñïîñî-
áåí áûòü ýôôåêòèâíûì ñîáñòâåííèêîì.
Óâåëè÷åíèå îáúåìîâ ñòðîèòåëüñòâà æèëûõ
ïîìåùåíèé â äîìàõ òèïîâûõ ïîòðåáèòåëü-
ñêèõ êà÷åñòâ ïî ëüãîòíûì öåíàì ñäåðæè-
âàåò ïåðåâîîðóæåíèå ñòðîèòåëüíîé èíäóñ-

òðèè, îðèåíòèðóåò åå íà âûïóñê óñòàðåâ-
øåé ïðîäóêöèè.

Ãîñóäàðñòâåííûé ïðîòåêöèîíèçì ñòðî-
èòåëüñòâà è êóïëè-ïðîäàæè äîìîâ è êâàð-
òèð äîìîõîçÿéñòâàì, ñîñòîÿùèì íà êâàð-
òèðíîì ó÷åòå, è ïðåæäå âñåãî ìàëîîáåñïå-
÷åííûì, ñäåðæèâàåò óñòîé÷èâîå ðàçâèòèå
æèëèùíîãî ôîíäà è ñåêòîðà àðåíäû íà
ðûíêå æèëüÿ. Â òîé ôîðìå, â êîòîðîé ðåà-
ëèçóåòñÿ â íàñòîÿùåå âðåìÿ ýòîò ïðîòåê-
öèîíèçì, îí â áîëüøåé ñòåïåíè ïðåïÿòñòâó-
åò, ÷åì ñîäåéñòâóåò ðåøåíèþ æèëèùíîé
ïðîáëåìû ãðàæäàí, îñòðåå äðóãèõ íóæäàþ-
ùèõñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé.
Ýòîò ïðîòåêöèîíèçì îêàçûâàåò äåñòàáèëè-
çèðóþùåå âëèÿíèå íà ýêîíîìèêó â öåëîì.
Îñîáåííî íåãàòèâíî åãî âëèÿíèå â êðèçèñ-
íûå ïåðèîäû.

Àêòèâíàÿ èíâåñòèöèîííàÿ äåÿòåëü-
íîñòü, íàïðàâëåííàÿ íà ìàññîâîå ñòðîèòåëü-
ñòâî æèëûõ äîìîâ òèïîâûõ ïîòðåáèòåëüñ-
êèõ êà÷åñòâ, îðèåíòèðîâàíà íà âíóòðåííåå
ïîòðåáëåíèå è íå ñòèìóëèðóåò ðàçâèòèå
ýêñïîðòíîãî ïîòåíöèàëà. Îíà ñäåðæèâàåò
îáíîâëåíèå ñóùåñòâóþùåãî æèëèùíîãî
ôîíäà, ïðèâîäèò ê ïðåæäåâðåìåííîìó âû-
âîäó åãî èç ýêñïëóàòàöèè. Íà ñìåíó âñå-
îáùåìó íàðàùèâàíèþ ãîñóäàðñòâîì êîëè-
÷åñòâåííîãî ïîòðåáëåíèÿ æèëèùà äîëæíû
ïðèäòè ïîâûøåíèå åãî êà÷åñòâà è ïîòðåá-
ëåíèå â îáúåìå, ñîðàçìåðíîì äîõîäó è ïî-
òðåáèòåëüñêèì ïðåäïî÷òåíèÿì òîãî èëè
èíîãî äîìîõîçÿéñòâà. Ýòî áóäåò ñîäåéñòâî-
âàòü ðàöèîíàëüíîìó è ýôôåêòèâíîìó èñ-
ïîëüçîâàíèþ æèëèùà, áåðåæëèâîìó ïî-
òðåáëåíèþ ýíåðãî- è äðóãèõ ðåñóðñîâ, ïðå-
âðàùåíèþ ýêîíîìèêè ïðîèçâîäñòâà â ýêî-
íîìèêó óñëóã.

Çíà÷èòåëüíàÿ ÷àñòü íàøèõ ãðàæäàí
èñïîëüçóþò æèëèùà, íå ñîîòâåòñòâóþùèå
èõ ôèíàíñîâûì âîçìîæíîñòÿì, ÷òî ñäåð-
æèâàåò ìîäåðíèçàöèþ íàöèîíàëüíîé ýêî-
íîìèêè, íå îáåñïå÷èâàåò ðàöèîíàëüíîå èñ-
ïîëüçîâàíèå òðóäîâûõ ðåñóðñîâ è æèëèù-
íîãî ôîíäà. Âî ìíîãèõ ñëó÷àÿõ îíî ëèøà-
åò ëþäåé ñòèìóëà äëÿ ñàìîñòîÿòåëüíîãî
ðàçâèòèÿ è äâèæåíèÿ âïåðåä. Îòñóòñòâèå â
ðåñïóáëèêå öèâèëèçîâàííîãî ðûíêà àðåí-
äû æèëüÿ, èíñòèòóòîâ ñòðîéñáåðåæåíèé è
èïîòåêè ïðèâîäèò ê òîìó, ÷òî ñàìàÿ àêòèâ-
íàÿ è îáëàäàþùàÿ íàèáîëüøèì òðóäîâûì
ïîòåíöèàëîì ÷àñòü íàñåëåíèÿ, ò. å. ìîëî-
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äûå ëþäè, óäîâëåòâîðÿåò ïîòðåáíîñòü â
æèëüå â áîëüøåé ñòåïåíè çà ñ÷åò îáùåñòâà
è ðåçóëüòàòîâ òðóäà ïðåäøåñòâóþùèõ ïî-
êîëåíèé, à íå çà ñ÷åò ñâîåé òðóäîâîé äåÿ-
òåëüíîñòè. Ðîäèòåëè ìîëîäûõ ëþäåé, âû-
íóæäåííûå ôèíàíñèðîâàòü ïðèîáðåòåíèå
æèëüÿ äëÿ ñâîèõ äåòåé, âî ìíîãèõ ñëó÷àÿõ
ëèøàþòñÿ âîçìîæíîñòè èñïîëüçîâàòü íà-
êîïëåííûå àêòèâû äëÿ ëè÷íîãî òåêóùåãî
ïîòðåáëåíèÿ ïðè âûõîäå íà ïåíñèþ. Â ðàç-
âèòûõ ýêîíîìèêàõ ïîòðåáëåíèå ýòèõ àêòè-
âîâ ãðàæäàíàìè â ïåíñèîííîì âîçðàñòå
ÿâëÿåòñÿ âàæíåéøèì èíñòðóìåíòîì îáåñ-
ïå÷åíèÿ èõ áëàãîñîñòîÿíèÿ.

Â òîì âèäå, â êîòîðîì ìû èìååì â íà-
ñòîÿùåå âðåìÿ æèëèùíóþ ïðîáëåìó, îíà
ÿâëÿåòñÿ ñëåäñòâèåì â òîì ÷èñëå îøèáî÷-
íûõ óïðàâëåí÷åñêèõ ðåøåíèé. Íà ïðîòÿ-
æåíèè ïîñëåäíåãî äåñÿòèëåòèÿ ìàññîâîå ñî-
çíàíèå ôîðìèðîâàëîñü èç ïîñûëà, ÷òî îñ-
íîâíûì ñïîñîáîì óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñ-
ëîâèé â ãîñóäàðñòâå ÿâëÿåòñÿ ïðèîáðåòåíèå
æèëüÿ â ñîáñòâåííîñòü ïîëüçîâàòåëÿìè. Íà-
ñåëåíèþ äîíîñèëîñü, ÷òî îíî äëÿ óäîâëåò-
âîðåíèÿ ëè÷íûõ ïîòðåáíîñòåé â æèëüå äîë-
æíî èìåòü â ñîáñòâåííîñòè êâàðòèðó èëè
èíäèâèäóàëüíûé äîì. Ýòîò ñïîñîá íåïîñ-
ðåäñòâåííî íå ñâÿçûâàëñÿ ñ èõ ìàòåðèàëü-
íûì äîñòàòêîì, òåêóùèìè äîõîäàìè. Îí íà-
øåë çàêîíîäàòåëüíîå çàêðåïëåíèå, â ñîîò-
âåòñòâèè ñ êîòîðûì ãîñóäàðñòâî âçÿëî íà
ñåáÿ îáÿçàòåëüñòâî ïî îêàçàíèþ ìàëîîáåñ-
ïå÷åííûì ãðàæäàíàì ïîìîùè ïðè ïðèîá-
ðåòåíèè â ñîáñòâåííîñòü æèëüÿ, à ó äîìî-
õîçÿéñòâ âîçíèêëî îæèäàíèå ýòîé ïîìîùè.
Âñå ýòî ïðèâåëî ê òîìó, ÷òî ìàëîîáåñïå-
÷åííûå äîìîõîçÿéñòâà ñòàëè ñ÷èòàòü, ÷òî
ñòîèìîñòü ïðèîáðåòàåìîãî æèëüÿ è ðàçìåð
ãîñóäàðñòâåííîé ïîìîùè äîëæíû áûòü íà
òàêîì óðîâíå, êîòîðûé ñäåëàåò åãî äîñòóï-
íûì äëÿ íèõ. Ñôîðìèðîâàííîå â ýòîò ïå-
ðèîä çàêîíîäàòåëüñòâî ïðåäîñòàâèëî ïðà-
âî ñòàòü íà ó÷åò íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øå-
íèè æèëèùíûõ óñëîâèé ïî÷òè ìèëëèîíó
äîìîõîçÿéñòâ è òåì ñàìûì îòêðûëî èì âîç-
ìîæíîñòü äîñòóïà ê ýòîé ïîìîùè. Òðåáóå-
ìûé äëÿ íóæäàþùèõñÿ îáúåì ïîìîùè íå
ñîîòâåòñòâîâàë âîçìîæíîñòÿì ýêîíîìèêè.
Îæèäàíèå åå ïîëó÷åíèÿ äëÿ ñîòåí òûñÿ÷
äîìîõîçÿéñòâ ðàñòÿíóëîñü íà äåñÿòèëåòèÿ.
Â òî æå âðåìÿ îíà ñòàëà äîñòóïíà äëÿ ìíî-
ãèõ äîìîõîçÿéñòâ, ó êîòîðûõ ðåàëüíûå æè-

ëèùíûå óñëîâèÿ â ïðåäåëàõ è âûøå óñòà-
íîâëåííûõ íîðì.

Æèëèùíàÿ ïîëèòèêà
íà ñîâðåìåííîì ýòàïå: èìïåðàòèâû

è ñïîñîáû èõ äîñòèæåíèÿ

Èç âûøåèçëîæåííîãî î÷åâèäíà íåîá-
õîäèìîñòü ñòðóêòóðíîé ïåðåñòðîéêè æè-
ëèùíîãî ñåêòîðà ýêîíîìèêè, êîòîðàÿ îáåñ-
ïå÷èò óñòîé÷èâîå ðàçâèòèå æèëèùíîãî
ôîíäà íà áåçýìèññèîííîé îñíîâå è ïîòðåá-
ëåíèå æèëèùà áåç äîòèðîâàíèÿ ïðîèçâîä-
ñòâåííî-õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè æè-
ëèùíî-êîìóíàëüíûõ, ðåñóðñîñíàáæàþùèõ è
äðóãèõ îðãàíèçàöèé. Ñìåíà ýêîíîìè÷åñêèõ
îñíîâ ôóíêöèîíèðîâàíèÿ æèëèùíîé ñôå-
ðû ïðèâåäåò è ê èçìåíåíèþ ïîâåäåíèÿ ïî-
òðåáèòåëåé æèëüÿ. Îíà ïîçâîëèò èçìåíèòü
ñëîæèâøèéñÿ ñòåðåîòèï èìóùåñòâåííîãî
ïîâåäåíèÿ ëþäåé â æèëèùíîé ñôåðå, îòêà-
çàòüñÿ îò íàêîïëåíèÿ è íåýôôåêòèâíîãî èñ-
ïîëüçîâàíèÿ æèëèùà, óïðåäèò âîçìîæíîñòü
êàïèòàëèçàöèè äîìîõîçÿéñòâàìè ñðåäñòâ
ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè. Áåç óñòàíîâ-
ëåíèÿ òàêèõ îòíîøåíèé â æèëèùíîé ñôå-
ðå âðÿä ëè óäàñòñÿ ïðåîäîëåòü â ðåñïóáëè-
êå áåäíîñòü. Îò ïîÿâëåíèÿ â íàøåì îáùå-
ñòâå ýôôåêòèâíîãî ñîáñòâåííèêà è ïîòðå-
áèòåëÿ æèëîé íåäâèæèìîñòè âûèãðàþò âñå:
è äîìîõîçÿéñòâà, è ãîñóäàðñòâî, òàê êàê òà-
êèå îòíîøåíèÿ ÿâëÿþòñÿ îäíèì èç îñíîâ-
íûõ èñòî÷íèêîâ ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêî-
ãî ðàçâèòèÿ.

Æèëèùíàÿ ïîëèòèêà äîëæíà îáåñïå-
÷èâàòü âîçìîæíîñòü óäîâëåòâîðÿòü ïîòðåá-
íîñòü â æèëüå êàæäîìó äîìîõîçÿéñòâó âíå
çàâèñèìîñòè îò åãî ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñ-
êîãî ñòàòóñà. Îíà äîëæíà áûòü ÷óâñòâèòåëü-
íîé ê ïîòðåáèòåëüñêèì ïðåäïî÷òåíèÿì äî-
ìîõîçÿéñòâ è èõ ìàòåðèàëüíîìó äîñòàòêó.
Ïîñðåäñòâîì åå â îáùåñòâå äîëæíà ôîðìè-
ðîâàòüñÿ îñîçíàííàÿ ïîòðåáíîñòü èçìåíå-
íèÿ ñâîèõ æèëèùíûõ óñëîâèé. Æèëèùíàÿ
ïîëèòèêà äîëæíà áûòü òàêæå íàïðàâëåíà
íà àäàïòàöèþ ê ýòèì èçìåíåíèÿì ïðåäëî-
æåíèÿ æèëüÿ.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â ðåñïóáëèêå îï-
ðåäåëÿþùåå çíà÷åíèå äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ
ïîòðåáíîñòè â æèëüå èìååò âîâëå÷åíèå â
èìóùåñòâåííûé îáîðîò âñåãî ïîòåíöèàëà
æèëèùíîãî ôîíäà è, ñîîòâåòñòâåííî, åãî ðà-
öèîíàëüíîå è ýôôåêòèâíîå èñïîëüçîâàíèå.



116 Áåëîðóññêèé ýêîíîìè÷åñêèé æóðíàë   ¹ 3�2011

À.Ä. ÑÈÄÎÐÅÍÊÎ, È.Â. ØÀÍÞÊÅÂÈ×

Äîáèâàòüñÿ ýòîãî ñ íàèìåíüøèìè èçäåðæ-
êàìè è â íàèáîëåå ñæàòûå ñðîêè ïîçâîëÿåò
ðàçâèòûé è äèíàìè÷íûé ðûíîê æèëüÿ,
àäàïòèðîâàííîå ê óñëîâèÿì Áåëàðóñè èñ-
ïîëüçîâàíèå ñîâðåìåííûõ ìåòîäîâ ìîáèëè-
çàöèè êàïèòàëà, â òîì ÷èñëå èíñòèòóòà
ñòðîéñáåðåæåíèé. Ñîçäàíèå òàêîãî ðûíêà
òðåáóåò áîëåå ãèáêîãî è îáäóìàííîãî ïîä-
õîäà íå òîëüêî ê ñòèìóëèðîâàíèþ ñòðîè-
òåëüñòâà íîâîãî æèëüÿ è åãî ïðèîáðåòåíèÿ
â ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàíàìè, íî è ê ðåêîí-
ñòðóêöèè, ìîäåðíèçàöèè è êàïèòàëüíîìó
ðåìîíòó æèëûõ äîìîâ, ïðèìåðíî 80% êî-
òîðûõ íàõîäèòñÿ â ñîáñòâåííîñòè ôèçè÷åñ-
êèõ ëèö. Âàæíûì íàïðàâëåíèåì æèëèùíîé
ïîëèòèêè ÿâëÿåòñÿ îáåñïå÷åíèå äîñòóïíî-
ñòè æèëüÿ äëÿ äîìîõîçÿéñòâ, íóæäàþùèõ-
ñÿ â ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêå. Äëÿ ýòî-
ãî íåîáõîäèìî äèôôåðåíöèðîâàòü òàêèå
äîìîõîçÿéñòâà ïî ñîöèàëüíî-äåìîãðàôè÷åñ-
êîìó ïðèçíàêó, îïðåäåëèòüñÿ ñ èõ êîëè÷å-
ñòâîì, ñðîêàìè óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñ-
ëîâèé è ðåñóðñàìè, êîòîðûå ìîãóò áûòü
íàïðàâëåíû äëÿ èõ ïîääåðæêè, à çàòåì ôîð-
ìèðîâàòü ìåõàíèçìû, êîòîðûå ñäåëàþò æè-
ëüå äîñòóïíûì.

Íà ñîâðåìåííîì ýòàïå ðàçâèòèÿ íàøå-
ãî îáùåñòâà öåëüþ æèëèùíîé ïîëèòèêè
äîëæíî ÿâëÿòüñÿ íå ïðåâðàùåíèå äîìîõî-
çÿéñòâ â ñîáñòâåííèêîâ êâàðòèð è äîìîâ, à
ñîçäàíèå â îáùåñòâå óñëîâèé äëÿ óäîâëåò-
âîðåíèÿ êàæäûì äîìîõîçÿéñòâîì æèëèù-
íîé ïîòðåáíîñòè èñõîäÿ èç åãî ìàòåðèàëü-
íîãî äîñòàòêà è ïîòðåáèòåëüñêèõ ïðåäïî÷-
òåíèé. Äîìîõîçÿéñòâàì íåîáõîäèìî ïðåäî-
ñòàâèòü âîçìîæíîñòü ñàìîñòîÿòåëüíî
îïðåäåëÿòü êà÷åñòâî, êîëè÷åñòâî ïîòðåáëÿ-
åìîãî æèëüÿ è ñïîñîá óäîâëåòâîðåíèÿ ñâî-
åé æèëèùíîé ïîòðåáíîñòè: ïóòåì ïðèîá-
ðåòåíèÿ æèëüÿ â ñîáñòâåííîñòü èëè åãî
àðåíäû. Ïðè ýòîì ìàëîîáåñïå÷åííûì äî-
ìîõîçÿéñòâàì, â òîì ÷èñëå ìîëîäûì ñåìü-
ÿì, äîëæåí áûòü îáåñïå÷åí ñâîáîäíûé äî-
ñòóï ê íàéìó æèëûõ ïîìåùåíèé ñîöèàëü-
íîãî ïîëüçîâàíèÿ è ïîëó÷åíèþ ñóáñèäèé
äëÿ èõ îïëàòû. Âîçìîæíîñòü äîñòóïà ê íàé-
ìó ïîìåùåíèé ñîöèàëüíîãî ïîëüçîâàíèÿ
íåîáõîäèìî îáåñïå÷èòü âñåì äîìîõîçÿé-
ñòâàì, íóæäàþùèìñÿ â óëó÷øåíèè æèëèù-
íûõ óñëîâèé è îòíîñÿùèìñÿ ê ìàëîîáåñ-
ïå÷åííîé êàòåãîðèè ãðàæäàí, à íå òîëüêî
ìàëîîáåñïå÷åííûì íåòðóäîñïîñîáíûì è

äðóãèì ãðàæäàíàì, êàê ýòî ïðåäóñìîòðåíî
Æèëèùíûì êîäåêñîì. Óñòàíîâëåííûå â
íàñòîÿùåå âðåìÿ óñëîâèÿ è ïîðÿäîê îòíå-
ñåíèÿ ãðàæäàí ê êàòåãîðèè ìàëîîáåñïå÷åí-
íûõ ãðàæäàí äëÿ ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëûõ
ïîìåùåíèé ñîöèàëüíîãî ïîëüçîâàíèÿ, èñ-
õîäÿ èç ðàçìåðà èõ äîõîäà íà óðîâíå áþä-
æåòà ïðîæèòî÷íîãî ìèíèìóìà, íå ïîçâî-
ëÿþò ðåàëüíî îöåíèâàòü ïîêóïàòåëüíóþ
ñïîñîáíîñòü äîìîõîçÿéñòâ íà ðûíêå æèëüÿ,
à òàêæå ïîòðåáíîñòü îáùåñòâà â ïîìåùå-
íèÿõ ñîöèàëüíîãî ïîëüçîâàíèÿ.

Ðåøåíèå æèëèùíîé ïðîáëåìû â ðåñ-
ïóáëèêå íå ìîæåò ñâîäèòüñÿ ê ïðîñòîìó íà-
ðàùèâàíèþ îáúåìîâ ââîäà îáùåé ïëîùàäè
æèëûõ äîìîâ â ýêñïëóàòàöèþ. Äëÿ îáåñïå-
÷åíèÿ äèíàìè÷íîãî ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñ-
êîãî ðàçâèòèÿ îáùåñòâà, ïîâûøåíèÿ áëà-
ãîñîñòîÿíèÿ íàñåëåíèÿ ïåðâîñòåïåííîå çíà-
÷åíèå èìåþò îòâåòû íà âîïðîñû: êàêîå æè-
ëüå íåîáõîäèìî ñòðîèòü, ãäå ñòðîèòü, êîìó
îíî äîëæíî ïðèíàäëåæàòü è êòî èì áóäåò
ïîëüçîâàòüñÿ è óïðàâëÿòü, êàê ôèíàíñèðî-
âàòü åãî âîñïðîèçâîäñòâî. Ñîõðàíÿþùèéñÿ
âûñîêèé óðîâåíü äîòàöèé, ñâÿçàííûõ ñ âîñ-
ïðîèçâîäñòâîì è ïîòðåáëåíèåì æèëèùà, è
ïðåæäå âñåãî ïðèíàäëåæàùåãî íà ïðàâå ÷à-
ñòíîé ñîáñòâåííîñòè ôèçè÷åñêèì ëèöàì,
ÿâëÿåòñÿ ñëåäñòâèåì ÷ðåçìåðíîãî ó÷àñòèÿ
ãîñóäàðñòâà â ôóíêöèîíèðîâàíèè æèëèù-
íîãî ñåêòîðà ýêîíîìèêè è ñâèäåòåëüñòâóåò
î ïðèâåðæåííîñòè ñòàðîé ñèñòåìå óïðàâ-
ëåíèÿ. Âûáîð æèëüÿ, êîòîðîå ñëåäóåò âîç-
âîäèòü, ýòî è ïîíèìàíèå, ãäå, êåì è êàêîå
æèëèùå áóäåò âîñòðåáîâàíî íå òîëüêî çàâ-
òðà, íî è â áëèæàéøèå äåñÿòèëåòèÿ, êàê îíî
ïîâëèÿåò íà îáåñïå÷åíèå óñòîé÷èâîãî ðàç-
âèòèÿ æèëèùíîãî ôîíäà, êàêîå âîçäåéñòâèå
îêàæåò êàê íà ðàçâèòèå ñòðîèòåëüíîé èí-
äóñòðèè, òàê è ïðîìûøëåííîãî ïîòåíöèàëà
â öåëîì, áóäåò ëè îíî ñòèìóëèðîâàòü ïî-
âûøåíèå èõ êîíêóðåíòîñïîñîáíîñòè. È ñà-
ìîå ãëàâíîå, êàêîå âëèÿíèå îíî áóäåò îêà-
çûâàòü íà ðàçâèòèå ÷åëîâåêà, ïðîäîëæèòåëü-
íîñòü åãî æèçíè, ïðèâÿçàííîñòü ê ñâîåìó
äîìó è ñòðàíå.
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