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Как следствие, обеспеченность общей 
площадью в расчете на одного чело-

века за последнее десятилетие возросла в 
среднем в республике с 21,9 до 25,4 кв. м, 
в городских поселениях с 19,7 до 22,8, а в 
сельской местности – с 27,2 до 33,6 кв. м. За 
указанный временной отрезок жилищные 
условия улучшили 356,9 тыс. домохозяйств, 
состоящих на квартирном учете, или при-
мерно около одного миллиона человек [1; 
2; 3]. 

Обобщающим показателем интенсив-
ности решения жилищной проблемы яв-
ляется среднее время пребывания граждан 
(семей) на учете нуждающихся в улучше-
нии жилищных условий. Если в 1990 году в 
целом по республике оно составляло 7,5 го-

да, в 2002 – 27,8, то в 2012 году – 20,8 года.  
В анализируемый период число граждан 
(семей), состоящих на квартирном учете, 
возросло с 555,9 тыс. (2002 год) до 813,6 тыс. 
(2012 год), а в 2010 и 2011 годах было рав-
но соответственно 855,6 и 849,2 тыс. На 
уменьшение числа нуждающихся в улуч-
шении жилищных условий в 2012 году су-
щественное влияние оказало изменение 
порядка постановки на квартирный учет, 
в том числе уменьшение нормы обеспечен-
ности общей площадью жилого помещения 
на одного члена семьи в г. Минске с 15 до 
10 кв. м [4]. 

Вместе с тем в течение последних 10 лет 
на квартирном учете дополнительно поя-
вилось 614,6 тыс. граждан (семей), что в 
1,7 раза больше, чем количество улучшив-
ших жилищные условия из числа состоящих 
на квартирном учете. Причем это произо-
шло на фоне того, что количество постро-
енных в данный период в стране квартир 
и индивидуальных домов (555,5 тыс.) при-
мерно равно числу (555,9 тыс.) состоявших 
на начало 2003 года на учете нуждающихся 
в улучшении жилищных условий граждан 
(семей). 

Отмеченное увеличение числа нужда-
ющихся в улучшении жилищных условий 
произошло в результате ряда обстоятельств. 
Прежде всего, это изменение порядка поста-
новки на квартирный учет, увязывающееся 
после принятия в 1999 году нового Жилищ-
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ного кодекса с нормированием общей пло-
щади [5]. Стоит сказать, что еще в 2001 году 
в стране была выполнена оценка потенци-
ального количества домохозяйств, имею-
щих право состоять на квартирном учете 
в соответствии с требованиями ЖК-1999. 
Согласно ее результатам, потенциальное 
количество домохозяйств, имеющих обе-
спеченность общей площадью в расчете на 
одного человека менее 15 кв. м, составляло 
примерно один миллион [6]. 

Возрастание числа граждан (семей) на 
квартирном учете стало также результатом 
государственной поддержки потребления 
жилья путем приобретения его в собствен-
ность с использованием льготных кредитов 
и др., а также посредством поддержания 
низкого уровня возмещения населением 
затрат на жилищно-коммунальные услу-
ги. Если в 2003 году по основным видам 
услуг он достиг 50 %, то в 2012 году соот-
ветствовал 15,3 % [7]. Программой разви-
тия жилищно-коммунального хозяйства 
на 2006–2010 годы предусматривалось до-
вести долю платежей населения в общих 
затратах на жилищно-коммунальные услу-
ги в 2010 году до 62 % [8]. Но в действи-
тельности данный показатель в 2010 году 
равнялся 24,2 %, то есть в 2,6 раза меньше 
запланированного [9].

Сложившуюся в стране ситуацию, свя-
занную с ростом квартирной очереди, 
позволяет понять утверждение известно-
го американского социолога У. Томаса: 
«Если ситуация мыслится как реальная, 
то она реальна по своим последствиям», 
которое раскрывает реалии социальной 
взаимосвязи («теорема Томаса», второе 
название – «теорема самоисполняющихся 
пророчеств») [10]. Американский социо-
лог Р. Мертон дает следующее определение 
данного феномена: «Самоисполняющееся 
пророчество – ложное определение ситуа-
ции, вызывающее новое поведение, кото-
рое превращает первоначальное ложное 
представление в реальность» [11]. Ины-
ми словами, если человек думает, что его 
представление о какой-то ситуации соот-
ветствует действительности, то он ведет 
себя так, как того требует его представле-
ние, и последствия его поведения вполне 
реальны [12]. 

Исходя из упомянутого выше утверж-
дения У. Томаса, не играет никакой роли – 
реально или нереально приобрести домохо-

зяйству в собственность жилое помещение. 
Если в обществе на законодательном уровне 
установлено и на протяжении более десят-
ка лет декларируется, что основной способ 
улучшения жилищных условий, в том числе 
и для малообеспеченных домохозяйств, – 
приобретение жилья в собственность [4; 
5; 13], то действия граждан, направленные 
на улучшение своих жилищных условий та-
ким способом, обязательно будут реальны 
по своим последствиям. Поскольку един-
ственное необходимое и достаточное усло-
вие для домохозяйства, обеспечивающее 
исполнение «пророчества» по улучшению 
жилищных условий, – обязательность его 
пребывания на квартирном учете, гражда-
не стремятся всеми правдами и неправдами 
соответствовать требованиям, дающим та-
кую возможность.

Искаженное представление об эконо-
мических ресурсах государства и обще-
ства, которые могут быть направлены на 
удовлетворение жилищной потребности, 
вызывают соответствующее поведение до-
мохозяйств. Реальность первоначального 
ложного представления ситуации состоит 
в том, что обеспечить улучшение жилищ-
ных условий на основе продекларирован-
ных принципов всем домохозяйствам, 
стремящихся их улучшить, в рамках этих 
принципов невозможно. Неисчерпаемость 
квартирной очереди при таком сценарии 
в значительной мере результат поведения 
домохозяйств, желающих не только более 
полно удовлетворить жилищную потреб-
ность, но и капитализировать государствен-
ную поддержку с целью получения эконо-
мической выгоды.

Известно, что единственным способом 
сломать цикл сбывающегося «пророчества» 
является пересмотр суждений, на которых 
первоначально базируются его ложные 
предположения [11]. В случае с улучшени-
ем жилищных условий это отказ от посыла, 
что удовлетворение жилищной потребно-
сти должно обеспечиваться преимуще-
ственно посредством приобретения жилья 
в собственность и вне связи с доходами и 
имущественной обеспеченностью домохо-
зяйств. Наращивание потребления жилья 
не может осуществляться и вне зависимо-
сти от уровня возмещения потребителями 
затрат на производство жилищной услуги. 
Объем государственной поддержки, связан-
ной с удовлетворением жилищной потреб-
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ности, должен соответствовать количеству 
домохозяйств, нуждающихся в социальной 
защите, исходя из уровня располагаемых 
ресурсов. 

В определенной мере жилищная проб-
лема в ее сегодняшнем виде порождена 
управленческими решениями. На протя-
жении последнего десятилетия массовое 
сознание формировалось из посыла, что 
для удовлетворения личных потребностей 
в жилье следует иметь в собственности 
квартиру или индивидуальный дом. Этот 
способ непосредственно не связывался с 
материальным достатком, текущими до-
ходами домохозяйств. Он нашел законода-
тельное закрепление в Жилищном кодексе 
1999 года. В результате государство взяло на 
себя обязательство по оказанию помощи и, 
прежде всего финансовой, гражданам при 
приобретении ими в собственность жилья, 
а у домохозяйств возникло ожидание этой 
помощи и появилась возможность ее по-
лучения. 

В подобных условиях многие из до-
мохозяйств считают, что стоимость при-
обретаемого жилья и объем получаемых 
заемных средств для его оплаты должны 
быть на уровне только имеющихся теку-
щих доходов, без требуемых собственных 
накоплений. Сформированное в этот пе-
риод законодательство предоставило пра-
ва на получение помощи почти миллиону 
домохозяйств. Размер этой помощи не 
соответствует возможностям экономики. 
Ожидание ее получения для сотен тысяч до-
мохозяйств растянулось на десятки лет. В то 
же время она стала доступна для многих 
домохозяйств, располагавших реальными 
жилищными условиями в пределах и выше 
установленных нормативов.

В социально ориентированной рыноч-
ной экономике удовлетворение потреб-
ности в жилье обеспечивается двумя спо-
собами: посредством приобретения его 
в собственность и посредством аренды и 
найма. Соответственно, и учет желающих 
улучшить свои жилищные условия должен 
осуществляться дифференцированно: от-
дельно тех, кто стремится приобрести жи-
лье в собственность, и тех, кто рассчитыва-
ет его арендовать на рынке или получить 
внаем (социальное жилье). В свою очередь, 
эти группы необходимо разделить на под-
группы по признаку нуждаемости в госу-
дарственной поддержке. 

Следует также либерализовать по-
рядок постановки на квартирный учет. 
Разрешительный порядок целесообразно 
оставить только для тех, кто нуждается в 
государственной поддержке, а на осталь-
ных распространить заявительный. Такой 
подход к определению желающих улучшить 
жилищные условия позволит выявлять по-
требность в жилых помещениях с учетом 
способов ее удовлетворения, планировать 
адекватное развитие жилищного фонда в 
том или ином поселении. Он даст возмож-
ность формировать предложение жилья в 
соответствии со спросом на него, рацио-
нализировать использование средств госу-
дарственной поддержки с учетом условий 
социально-экономического развития того 
или иного поселения. 

Представляется, что в сложившейся 
ситуации ключевые решения находятся в 
плоскости формирования в государстве ин-
ститута удовлетворения жилищной потреб-
ности малообеспеченными домохозяйства-
ми и фонда жилых помещений социального 
пользования, адекватного количеству этих 
домохозяйств. Сформировать в республике 
такой фонд необходимого размера и в при-
емлемые сроки возможно только на базе 
существующего частного жилищного фон-
да, доля которого по общей площади состав-
ляет 87,9 % в общем объеме [2]. Создание 
полноценного рынка жилья предполагает 
не только широкое вовлечение в открытый 
оборот частного жилищного фонда путем 
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сдачи жилых помещений в аренду и наем, 
но и вывод их из «теневого» оборота. По-
следнее не означает необходимости при-
бегать к административному давлению. Го-
раздо целесообразнее ввести такие условия 
и порядок сдачи жилых помещений в арен-
ду и наем, при которых занятие теневым 
бизнесом для собственников утратит вся-
кий смысл. Таким образом, государствен-
ное регулирование должно приводить к 
увеличению предложения сдачи частного 
фонда в коммерческую аренду и социаль-
ный наем. 

Несоответствие в стране сектора арен-
ды и найма жилья потребностям и сдер-
живание его развития препятствует не 
только обеспечению доступности жилья, 
но и достижению экономической стабиль-
ности. Ведь повышение доступности жи-
лья – важный фактор равенства базовых 
возможностей. Однако рост потребления 
жилья и связанных с его содержанием 
топливно-энергетических и материаль-
ных ресурсов не должен сопровождаться 
накоплением долгов, что способно стать 
тормозом экономического развития, роста 
производительности труда и повышения 
благосостояния. Кроме того, отмеченное 
несоответствие приводит к неэффективно-
му расходованию государственных средств, 
направляемых на поддержку потребления 
жилья, и накоплению у части граждан жи-

лых помещений, общее число которых до-
стигает сотен тысяч. Это превращает их 
в среду, питающую серый рынок аренды 
жилья. 

Очевидно и то, что устойчивое разви-
тие жилищного фонда, обеспечивающего 
удовлетворение общества в качественных 
жилищных услугах, возможно только тогда, 
когда основным источником функциониро-
вания соответствующего сектора являются 
средства, поступающие от потребителей 
этих услуг, а не государственные дотации. 
Для этого объемы потребления жилища 
должны соответствовать возможностям 
экономики. Указанной сфере следует изба-
виться от иррационального управления, ее 
необходимо расчистить от затратных произ-
водств и устаревших ресурсоемких техноло-
гий. В ней должен появиться эффективный 
собственник недвижимого имущества, для 
которого размер и качество потребляемых 
жилищных услуг определяется его дохода-
ми. Такой собственник не может не пони-
мать, что выгодность инвестиций в жилище 
в долгосрочной перспективе определяется 
его качеством, в том числе экологичностью 
и безопасностью как самого жилища, так 
и места его нахождения, а также конку-
рентоспособностью населенного пункта. 
При этом жилище может быть скромным, 
но, в то же время, комфортным, адаптиро-
ванным к возможным трансформациям в 
будущем. 

Итак, недостаточная селективность 
жилищной политики, чрезмерная госу-
дарственная поддержка при приобрете-
нии жилья в собственность и оплате его 
содержания лежат в основе увеличиваю-
щейся в течение последнего десятилетия 
в Беларуси потребности в жилье, которая, 
как и в период существования СССР, про-
должает оцениваться количеством семей 
и одиноких граждан, состоящих на квар-
тирном учете. Однако в настоящее время 
понятие «нуждаемость в улучшении жи-
лищных условий» имеет иное социально-
экономическое измерение. Следование 
принципам административно-плановой 
экономики в условиях либерализации жи-
лищных отношений представляется необо-
снованным. 

Недооценка этого факта не позволяет 
поддерживать в обществе необходимое 
равновесие между спросом и предложе-
нием жилищных услуг, сдерживает приход 
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в этот сектор частного инвестора, ориен-
тированного на долгосрочные вложения. 
Рассогласованность текущих и долгосроч-
ных целей ведет также к неоправданному 
росту цен. 

Индикатором выхода на новый путь раз-
вития может явиться осознание обществом 
необходимости и неизбежности перевода 
жилищной сферы в режим функциониро-
вания по средствам, ее инновационного 
обновления и реформирования. Это позво-
лит подготовиться к грядущим изменениям 
в стоимости владения жилой недвижимо-
стью, к самоограничению при ее потреб-
лении. Смена экономических основ функ-
ционирования жилищной сферы является 
необходимым шагом на пути локализации 
и последующей ликвидации спекулятивной 
среды. Она приведет к изменению поведе-
ния потребителей жилья, создаст условия 
для формирования эффективных собствен-
ников, позволит преодолеть невысокую 
восприимчивость к инновациям. 

Встраивание жилищной сферы в реалии 
социально ориентированной рыночной 
экономики приведет к значимым измене-
ниям в потреблении жилья. Несомненно, 
сдерживающее воздействие здесь будет 
оказывать рост стоимости энергоресурсов, 
тарифов на коммунальные услуги и стоимо-
сти владения недвижимым имуществом в 
случае возмещения домохозяйствами всей 
совокупности соответствующих затрат. 
В свою очередь, развитие производствен-
ного потенциала строительного комплекса 
должно быть ориентировано на потреб-
ность в жилище, определяемую с учетом 
платежеспособного спроса домохозяйств и 
возможностей государства по поддержке 
этого спроса. 

До настоящего времени в Беларуси не 
удалось организовать современное научно-
методологическое сопровождение решения 
озвученной проблемы. Государство ежегод-
но направляет на поддержку жилищного 
строительства и жилищной сферы сотни 
миллионов долларов, но должная оценка 
эффективности этих вливаний не произво-
дится. Общественные организации, ученые 
недостаточно привлекаются к разработке, 
реализации жилищной политики и ана-
лизу результатов улучшения жилищных 
условий домохозяйств, не прогнозируются 
последствия принимаемых решений. Пред-
ложения экспертного сообщества зачастую 

не принимаются во внимание. Все это не 
позволяет формировать свободную от 
противоречий, современную, адекватную 
складывающейся ситуации нормативно-
правовую базу развития жилищного сек-
тора, определяющую как тактику, так и 
стратегию воспроизводства и потребления 
жилья. 

Жилищная политика должна быть на-
правлена на доброкачественный рост 
экономики и решение проблем бюджет-
ного дефицита. Ее результатом является 
формирование, развитие и эффективное 
функцио нирование рынка недвижимого 
имущества, включающего аренду и наем 
жилых помещений, а также земельные 
участки, посредством которого обеспечива-
ется не только удовлетворение потребности 
членов общества в жилье, но и повышение 
качества жизни.
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