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The article considers global approaches to housing affordability assessment, factors affecting 
affordability and analyzes the ranking of countries by the index of affordability. The authors calcu-
lated the values of indicators, which correspond to the number of years during which they can fi-

-
ments assuming, that some percentage of the cash income will be saved for its purchase. The housing 
affordability index in Belarus has been calculated and promising directions for improving the level of 
affordability of housing in Belarus have been identified.

Â ìèðîâîé ïðàêòèêå äîñòóïíîñòü æèëîé íå-
äâèæèìîñòè (äàëåå — ÆÍ) îïðåäåëÿåòñÿ ñî-
îòíîøåíèåì ñòîèìîñòè ÆÍ è äîõîäîâ. Îäíà-
êî òàêîå ñîîòíîøåíèå íà ñåãîäíÿøíèé äåíü 
ïîäâåðãàåòñÿ êðèòèêå, òàê êàê äëÿ äîñòèæå-
íèÿ öåëåé óñòîé÷èâîãî ðàçâèòèÿ è óäîâëåòâî-
ðåíèÿ ÷åëîâå÷åñêèõ ïîòðåáíîñòåé äîñòóïíîñòü 
ÆÍ äîëæíà ïðèíèìàòü âî âíèìàíèå íå òîëü-
êî ðàñõîäû íà ÆÍ, íî è äðóãèå íåîáõîäèìûå 
ðàñõîäû, íå ñâÿçàííûå ñ ÆÍ, ÷òîáû ïîääåð-
æèâàòü àäåêâàòíûé óðîâåíü æèçíè. Áîëüøèí-
ñòâî èíñòðóìåíòîâ, èñïîëüçóåìûõ äëÿ îöåíêè 
äîñòóïíîñòè, íå âñåãäà ó÷èòûâàþò êà÷åñòâî 
ÆÍ, ìåñòîïîëîæåíèå è èíôðàñòðóêòóðó, 

ò.å. òî, ÷òî ïîêóïàòåëè/àðåíäàòîðû ïîëó÷àþò 
â îáìåí íà ñâîè ðàñõîäû íà ÆÍ. Òàêèì îáðà-
çîì, ÷åòêî î÷åð÷èâàåòñÿ ïðîáëåìà: äîñòóï-
íîñòü ÆÍ ÷àñòî îïðåäåëÿåòñÿ è îöåíèâàåòñÿ 
òîëüêî ñ òî÷êè çðåíèÿ ýêîíîìè÷åñêîé æèçíå-
ñïîñîáíîñòè, ãäå íå ó÷èòûâàþòñÿ òàêèå çíà÷è-
ìûå àñïåêòû, êàê óñòîé÷èâîñòü, ðàñïîëîæåíèå 
è êà÷åñòâî ÆÍ [1, 2]. Íàïðèìåð, äîñòóïíóþ 
ÆÍ ñëåäóåò ðàçìåùàòü â ðàìêàõ óñòîé÷èâûõ 
ñìåøàííûõ ñîîáùåñòâ, òîãäà êàê òàêèå ñîîá-
ùåñòâà, â ñâîþ î÷åðåäü, äîëæíû îáåñïå÷èâàòü 
íàëè÷èå äîñòóïíûõ æèëèùíûõ ðåøåíèé. 
Âàæíî, ÷òîáû îáà ýòèõ ïðîöåññà ïðîèñõîäèëè 
îäíîâðåìåííî. Â ñòàòüå àêöåíò äåëàåòñÿ èìåí-
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íî íà ìàêðîýêîíîìè÷åñêèå ôàêòîðû äîñòóïíî-
ñòè ÆÍ.

Âîçìîæíîñòü ïðèîáðåñòè ÆÍ ïî äîñòóïíîé 
öåíå âñåãäà áûëà âàæíåéøåé ñîöèàëüíîé ïðî-
áëåìîé, è â 2024 ã. îíà ïðîÿâëÿåòñÿ â òîì, 
÷òî â íåêîòîðûõ ñòðàíàõ ÆÍ çíà÷èòåëüíî äî-
ñòóïíåå, ÷åì â äðóãèõ.

Íà îñíîâå êðóïíåéøåé â ìèðå áàçû äàííûõ 
î ñòîèìîñòè æèçíè Numbeo ñäåëàíà òàáëè-
öà 1, ãäå ïðåäñòàâëåí îáçîð íåêîòîðûõ ñòðàí: 
ñ ñàìûìè äîñòóïíûìè âàðèàíòàìè ÆÍ, 
ÅÀÝÑ, ñ âûñîêèì ÂÂÏ è ÷èñëåííîñòüþ íàñå-
ëåíèÿ.

Â Îìàíå (1-å ìåñòî) ïðîãðàììà Oman 
Vision-2040 ñäåëàëà îñîáåííî ïðèâëåêàòåëü-
íûìè èíâåñòèöèè â íåäâèæèìîñòü ñòðàíû, íå-
ñìîòðÿ íà ñîñåäñòâî ñ òàêèì ïîïóëÿðíûì êîí-
êóðåíòîì, êàê ÎÀÝ (3-å ìåñòî). Ïðè÷èíû: íî-
âîå íàïðàâëåíèå èíâåñòèöèé, êîòîðîå îçíà÷àåò 
ìåíüøóþ êîíêóðåíöèþ íà ðûíêå ïîêóïêè 
è àðåíäû ÆÍ è áîëüøåå ðàçíîîáðàçèå äî-
ñòóïíûõ ïðåäëîæåíèé; íèçêèé ïîðîã âõîäà; 
ëüãîòíûå óñëîâèÿ è ðàçíîîáðàçèå ïðåäëîæå-
íèé, âêëþ÷àÿ ðàññðî÷êè è ññóäû; óïðîùåííàÿ 
ïðîöåäóðà ïîëó÷åíèÿ ÂÍÆ.

Ñàóäîâñêàÿ Àðàâèÿ (2-å ìåñòî) ïðîâîäèò 
ðÿä èíèöèàòèâ: íàëîãîâûå ëüãîòû äëÿ ïîêóïà-

òåëåé, ãîñóäàðñòâåííûå ïðîãðàììû ïîääåðæ-
êè è óêðåïëåíèå èïîòå÷íîãî ðûíêà ÷åðåç êàì-
ïàíèþ ïî ðåôèíàíñèðîâàíèþ. Îäíîé èç êëþ-
÷åâûõ öåëåé êîðîëåâñòâà ñòàëî óâåëè÷åíèå 
äîëè ñîáñòâåííèêîâ ÆÍ ñðåäè ãðàæäàí 
ñ 47 % â 2016 ã. äî 70 % ê 2030 ã.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â ÑØÀ (4-å ìåñòî) êàæ-
äîå òðåòüå äîìîõîçÿéñòâî ìîæåò ïîçâîëèòü 
ñåáå êóïèòü äîì ïî ñðåäíåé öåíå, íå òðàòÿ áî-
ëåå 25 % ñâîåãî äîõîäà íà âûïëàòó èïîòåêè.

Àíàëèòèêè èç Âåëèêîáðèòàíèè (31-å ìåñòî) 
îòìå÷àþò, ÷òî ìíîãèå áðèòàíñêèå ñåìüè ñòàë-
êèâàþòñÿ ñ âûñîêîé ñòîèìîñòüþ è íèçêèì êà-
÷åñòâîì êâàðòèð è äîìîâ. Â òî æå âðåìÿ èç-çà 
âûñîêîé äîëè ïðÿìûõ ñîáñòâåííèêîâ äîñòóï-
íîñòü ÆÍ â Âåëèêîáðèòàíèè âûãëÿäèò îòíî-
ñèòåëüíî áëàãîïðèÿòíîé ïî ñðàâíåíèþ ñ òîé 
æå Ãåðìàíèåé (24-å ìåñòî). Â Ãåðìàíèè ñà-
ìûé íèçêèé óðîâåíü âëàäåíèÿ íåäâèæèìîñòüþ 
â ÅÑ: ÷óòü áîëåå ïîëîâèíû íàñåëåíèÿ âëàäååò 
ñîáñòâåííûì äîìîì. Âûñîêèå íàëîãè íà òðàí-
çàêöèè äåëàþò íåäâèæèìîñòü áîëåå äîðîãèì 
è ìåíåå ëèêâèäíûì àêòèâîì. 

Èíäèÿ (61-å ìåñòî) — ïåðâàÿ ïî íàñåëåíèþ 
ñòðàíà, â êîòîðîé ãðàìîòíàÿ ïîëèòèêà ìåñò-
íûõ âëàñòåé è áîëüøèå èíîñòðàííûå èíâåñòè-
öèè ïîñïîñîáñòâîâàëè ðàçâèòèþ âíóòðåííåãî 

 Ðåéòèíã ñòðàí ïî èíäåêñó äîñòóïíîñòè ÆÍ 
(ïî ñîñòîÿíèþ íà èþëü 2024 ã.) 

1 Îìàí 4,5

2 Ñàóäîâñêàÿ Àðàâèÿ 4,2

3 Îáúåäèíåííûå Àðàáñêèå Ýìèðàòû 3,4

4 Ñîåäèíåííûå Øòàòû 3,3

8 Áåëüãèÿ 2,1

24 Ãåðìàíèÿ 1,5

31 Âåëèêîáðèòàíèÿ 1,3

61 Èíäèÿ 0,8

71 Àçåðáàéäæàí 0,6

76 Ãîíêîíã (Êèòàé) 0,5

81 Ðîññèÿ 0,5

82 Áåëàðóñü 0,5

83 Êàçàõñòàí 0,5

84 Êèòàé 0.4

91 Êûðãûçñòàí 0.4

95 Àðìåíèÿ 0.3

105 Àðãåíòèíà 0.1

 [3]



187экономика

ðûíêà è ðûíêà íåäâèæèìîñòè. Äèàïàçîí öåí 
çàâèñèò îò âåëè÷èíû è çíà÷èìîñòè ãîðîäà. 

Êèòàé (84-å ìåñòî), íåñìîòðÿ íà âûñîêèé 
ïîêàçàòåëü ÂÂÏ, îñòàåòñÿ äîðîãèì, îñîáåííî 
â ìåãàïîëèñàõ, òàêèõ êàê Ïåêèí è Øàíõàé, 
ãäå çàñòðîéùèêè ñòàëêèâàþòñÿ ñ ñèñòåìíûìè 
ðèñêàìè â äåâåëîïìåíòå.

Ñðåäè ñòðàí ÅÀÝÑ Ðîññèÿ (81-å ìåñòî) 
è Áåëàðóñü (82-å ìåñòî) èìåþò îäèíàêîâûé 
èíäåêñ äîñòóïíîñòè. Îäíàêî â 2024 ã. Ðîññèÿ 
ïåðåøëà èç êàòåãîðèè ñòðàí ñ «óðîâíåì äî-
õîäà âûøå ñðåäíåãî» â êàòåãîðèþ ñòðàí 
ñ «âûñî êèì óðîâíåì äîõîäà», â òî âðåìÿ êàê 
Ðåñïóáëèêà Áåëàðóñü c 2009 ã. íàõîäèòñÿ 
â êàòåãîðèè ñòðàí ñ «óðîâíåì äîõîäà âûøå 
ñðåäíåãî».

Àðãåíòèíà (105-å ìåñòî) èìååò íèçêèé óðî-
âåíü æèçíè íàñåëåíèÿ, âûñîêèé óðîâåíü ïðå-
ñòóïíîñòè è íåãàòèâíóþ ýêîëîãè÷åñêóþ îáñòà-
íîâêó, ÷òî îáóñëîâèëî íèçêèé èíäåêñ äîñòóï-
íîñòè ÆÍ.

Óñïåøíîñòü ãîñóäàðñòâåííîé ïîëèòèêè 
â ïîñëåäíåå âðåìÿ âñå ÷àùå îöåíèâàåòñÿ ñ òî÷-
êè çðåíèÿ çàùèùåííîñòè ãðàæäàí. Îäíèì èç 
êëþ÷åâûõ àñïåêòîâ äàííîãî âîïðîñà ÿâëÿåòñÿ 
ìàêñèìàëüíîå óäîâëåòâîðåíèå îñíîâíûõ æèç-
íåííûõ ïîòðåáíîñòåé íàñåëåíèÿ ñòðàíû, êëþ-

÷åâûì èç êîòîðûõ ÿâëÿåòñÿ îáåñïå÷åíèå ïðè-
åìëåìûõ æèëèùíûõ óñëîâèé. Ìíîæåñòâî 
ðàçëè÷ íûõ ôàêòîðîâ è âîçäåéñòâèé ìîæåò 
ïîâëè ÿòü íà äîñòóïíîñòü ÆÍ â êîíêðåòíîé 
ñòðàíå èëè ðåãèîíå. Àâòîðàìè áûëà ïðîâåäåíà 
ãðóïïèðîâêà ôàêòîðîâ, âëèÿþùèõ íà äîñòóï-
íîñòü ÆÍ, êîòîðàÿ ïðîäåìîíñòðèðîâàíà íà 
ðèñóíêå 1.

Ðàññìîòðåâ ôàêòîðû, âëèÿþùèå íà äîñòóï-
íîñòü ÆÍ, è ïðîàíàëèçèðîâàâ ðåéòèíã ñòðàí 
ïî èíäåêñó äîñòóïíîñòè ÆÍ, ìîæíî ñäåëàòü 
ñëåäóþùèå âûâîäû.

1. Ðàçíèöà ñòðàí ñ ðàçâèâàþùåéñÿ è ðàçâè-
òîé ýêîíîìèêîé ïðîÿâëÿåòñÿ â ôàêòè÷å-
ñêèõ óñëîâèÿõ, ãäå äîñòóïíîñòü ìîæåò 
ñèëüíî îòñòàâàòü îò òåìïîâ ðîñòà íàñåëå-
íèÿ, ÷òî ïðèâîäèò ê óâåëè÷åíèþ ñïðîñà 
è, ñîîòâåòñòâåííî, çàòðóäíÿåò ïîèñê ïîä-
õîäÿùåé ÆÍ.

2. Ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèå àñïåêòû 
â ñòðàíàõ ïîíèìàþòñÿ ïî-ðàçíîìó. Ñòðà-
íû, ãäå íàöèîíàëüíûå öåííîñòè âêëþ÷à-
þò ðàâíóþ îïëàòó òðóäà, ìíîãîîáåùàþ-
ùèå âîçìîæíîñòè òðóäîóñòðîéñòâà äëÿ 
âñåõ è ñïðàâåäëèâîå ðàçäåëåíèå áîãàò-
ñòâà, êàê ïðàâèëî, èìåþò áîëåå äîñòóï-
íóþ ÆÍ.

 Âëèÿíèå ôàêòîðîâ íà äîñòóïíîñòü ÆÍ
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3. Êóëüòóðíûå íîðìû è óñëîâèÿ æèçíè, êî-
òîðûå æèòåëè ðàçíûõ ñòðàí ñ÷èòàþò èäå-
àëüíûìè, ìîãóò çíà÷èòåëüíî ðàçëè÷àòüñÿ. 
Â íåêîòîðûõ ñòðàíàõ æåëàòåëüíî è äàæå 
îæèäàåòñÿ ñîâìåñòíîå ïðîæèâàíèå íå-
ñêîëüêèõ ïîêîëåíèé ïîä îäíîé êðûøåé. 
Â òî æå âðåìÿ â ñòðàíàõ, ãäå íåáîëüøèå 
ñåìüè è âîçìîæíîñòü æèòü íåçàâèñèìî 
ñ÷èòàþòñÿ íåîáõîäèìûìè äëÿ ñîöèàëüíîé 
çíà÷èìîñòè ÷åëîâåêà, âîçíèêàþò ïðîáëå-
ìû ñ ïîèñêîì íåîáõîäèìîé ÆÍ.

4. Ñïîñîáû, êîòîðûìè ïðàâèòåëüñòâî ñòðà-
íû ðåãóëèðóåò ðûíîê ÆÍ, çíà÷èòåëüíî 
âëèÿþò íà ðåàëüíûå öåíû è óðîâåíü æèç-
íè â êîíêðåòíîé ñòðàíå. Ãîñóäàðñòâåííûå 
èíâåñòèöèè, ôèíàíñèðîâàíèå è ñîöèàëü-
íûå ïðîãðàììû îêàçûâàþò çíà÷èìîå âîç-
äåéñòâèå íà ñòîèìîñòü ñðåäíåé ÆÍ 
â ñòðàíå èëè ðåãèîíå.

Íèçêèå öåíû íà íåäâèæèìîñòü íå ãàðàíòè-
ðóþò äîñòóïíîñòè ÆÍ äëÿ íàñåëåíèÿ êîí-
êðåòíîé ñòðàíû, íî ìîãóò ïðèâëå÷ü èíâåñòî-

 Ìèðîâûå ïîäõîäû ê îöåíêå äîñòóïíîñòè ÆÍ

ÎÎÍ-Õàáèòàò, 
ìèðîâîé èíäåêñ [5]

=  

Swedbank, 
ñòðàíû Áàëòèè [6]

= 
 

  õ 100%

= 
30 %

Ôîíä  
«Èíñòèòóò ýêîíîìè-
êè ãîðîäà», ÐÔ [7]

= 

ÑáåðÈíäåêñ, 
ÐÔ [8]

= 

Íàöèîíàëüíàÿ 
àññîöèàöèÿ 
ðèåëòîðîâ, 
ÑØÀ [9]

=   õ 100%

Realt.by, ÐÁ [10] = 

Numbeo.com, 
ìèðîâîé ðåéòèíã

= 

 ñîáñòâåííàÿ ðàçðàáîòêà àâòîðîâ
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ðîâ, åñëè â ïåðñïåêòèâå âîçìîæíî ïîëó÷åíèå 
äîõîäà. Ñèòóàöèþ ñòîèò îöåíèâàòü â êîìïëåê-
ñå — â ñîîòíîøåíèè ñ çàðïëàòàìè, à òàêæå 
óðîâíåì ðàñõîäîâ íà äîìîâëàäåíèå è íàëè÷è-
åì ñîöèàëüíîé ÆÍ, êîòîðîå ïðåäîñòàâëÿåò 
ãîñóäàðñòâî. 

Àâòîðàìè ïðîâåäåíî èññëåäîâàíèå îáùåìè-
ðîâûõ ïîäõîäîâ ê îöåíêå äîñòóïíîñòè ÆÍ 
(òàáëèöà 2). Òàêæå îòìåòèì èññëåäîâàíèå îá 
îöåíêå ôèíàíñîâîé äîñòóïíîñòè ÆÍ äëÿ ðà-
áîòíèêîâ, çàíÿòûõ â ðàçíûõ âèäàõ ýêîíîìè÷å-
ñêîé äåÿòåëüíîñòè [4].

Èñõîäÿ èç äàííûõ òàáëèöû, ñëåäóåò âûâîä 
î òîì, ÷òî â çàâèñèìîñòè îò ñòðàíû è åå ôè-
íàíñîâîé ïîëèòèêè â âîïðîñàõ ÆÍ âèäíà ðàç-
íèöà â ïîêàçàòåëÿõ äëÿ ðàñ÷åòà äîñòóïíîñòè, 
òàêèõ êàê: ñòîèìîñòü 1 êâ. ì ÆÍ, äîõîä ñå-
ìüè/äîìîõîçÿéñòâà, ïðîöåíòíûå ñòàâêè è óñ-
ëîâèÿ ïî êðåäèòîâàíèþ, ïåðâîíà÷àëüíûé 
âçíîñ.

Òàê êàê ðàçâèòèå æèëèùíîé ñôåðû — òðà-
äèöèîííûé ïðèîðèòåò áåëîðóññêîé ýêîíîìè-
êè, ïîýòîìó âîïðîñàì áëàãîóñòðîéñòâà æè-
ëèùíîãî ôîíäà, îáåñïå÷åííîñòè íàñåëåíèÿ 
ÆÍ, öåí íà æèëèùíî-êîììóíàëüíûå óñëóãè 
âñåãäà óäåëÿåòñÿ îñîáîå âíèìàíèå [11, 12]. 

Åñëè â 2018 ã. êâàðòèðû â Ðåñïóáëèêå 
Áåëà ðóñü ïîêóïàëè â îñíîâíîì çà ñ÷åò ñáå-
ðåæå íèé (òîãäà êðåäèòû íà íåäâèæèìîñòü âû-
äàâàëè ëèøü â òðåõ áàíêàõ ïîä ñòàâêó 23 %), 
òî áëàãîäàðÿ Íàöáàíêó, êîòîðîìó óäàëîñü 
îïóñòèòü ñòàâêó ðåôèíàíñèðîâàíèÿ ñ 12 äî 
9,5 % (ðàçìåð ñòàâêè ïî ãîäàì ïîêàçàí 
â òàáëè öå 3), ñïðîñ íà ðûíêå æèëîé íåäâè-

æèìîñòè äîñòèãàåò ðåêîðäíûõ ïîêàçàòåëåé 
â 2024 ã. 

Ïî ñîñòîÿíèþ íà ñåðåäèíó 2024 ã. â Ðåñïó-
áëèêå Áåëàðóñü ïðåäëàãàþò 47 âèäîâ êðåäèòà 
íà ÆÍ îò ðàçíûõ áàíêîâ (íå ñ÷èòàÿ ëüãîòíûå 
êðåäèòû). Îñíîâíûå ðàçëè÷èÿ:

 ñòàâêè âàðüèðóþòñÿ îò 12,5 äî 17,71 %;
 ñðîêè — îò 240 äî 360 ìåñÿöåâ;
 ñ ïåðâîíà÷àëüíûì âçíîñîì ëèáî áåç;
 áåç àâàíñà ëèáî àâàíñ äî 25 %.

Äëÿ îïðåäåëåíèÿ èíäåêñà äîñòóïíîñòè ÆÍ 
â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü â òàáëèöå 4 ïðåäñòàâ-
ëåíû äàííûå ïî íà÷èñëåííîé çàðàáîòíîé ïëà-
òå ñ 2018 ïî 2023 ã. äëÿ äàëüíåéøèõ ðàñ÷åòîâ.

Ñðåäíåãîäîâîå çíà÷åíèå, êîòîðîå áóäåò èñ-
ïîëüçîâàíî äëÿ ðàñ÷åòà èíäåêñà äîñòóïíîñòè 
ÆÍ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü, ïðåäñòàâëåíî 
â òàáëèöå 5.

Íà îñíîâàíèè àíàëèçà ðàçëè÷íûõ ìåòîäèê 
ðàñ÷åòà èíäåêñà äîñòóïíîñòè ÆÍ äëÿ Ðåñïó-
áëèêè Áåëàðóñü àâòîðû ðåêîìåíäóþò ïðèìåíèòü 
ñëåäóþùèé ìåòîä ðàñ÷åòà: ñîîòíîøåíèå ñðåäíå-
ãî çíà÷åíèÿ çàðàáîòíîé ïëàòû ê 1 êâ. ì ÆÍ, 
ðåçóëüòàòû êîòîðîãî ïðåäñòàâëåíû â òàáëèöå 6.

Àâòîðàìè òàêæå áûëè ïðîèçâåäåíû ðàñ÷åòû 
çíà÷åíèé ïîêàçàòåëÿ, êîòîðûé ñîîòâåòñòâóåò 
÷èñëó ëåò, â òå÷åíèå êîòîðûõ ìîãóò íàêîïèòü 
êàê ãðàæäàíèí Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü, òàê 
è ñåìüÿ èç äâóõ ÷åëîâåê íà êâàðòèðó ïðè 
ïðåäïîëîæåíèè, ÷òî íåêîòîðûé ïðîöåíò äå-
íåæíûõ äîõîäîâ áóäåò îòêëàäûâàòüñÿ íà åå 
ïðèîáðåòåíèå. 

Äëÿ ðàñ÷åòîâ àâòîðàìè áûëè âûáðàíû êî-
ëè÷åñòâåííûå ïîêàçàòåëè íàêîïëåíèé â ðàçìå-

 Ðàçìåð ñòàâêè ðåôèíàíñèðîâàíèÿ â 2018–2023 ãã.

2020 2022 2023

ßíâàðü 11 10 9 7,75 9,25 11,5

Ôåâðàëü 10,5 10 8,75 7,75 9,25 11,5

Ìàðò 10,5 10 8,75 7,75 12 11

Àïðåëü 10,5 10 8,75 8,5 12 10,5

Ìàé 10,5 10 8 8,5 12 9,75

Èþíü 10 10 8 8,5 12 9,5

Èþëü 10 10 7,75 9,25 12 9,5

Àâãóñò 10 9,5 7,75 9,25 12 9,5

Ñåíòÿáðü 10 9,5 7,75 9,25 12 9,5

Îêòÿáðü 10 9,5 7,75 9,25 12 9,5

Íîÿáðü 10 9 7,75 9,25 12 9,5

Äåêàáðü 10 9 7,75 9,25 12 9,5

Íàöèîíàëüíûé áàíê ÐÁ [13]

экономика
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 Íà÷èñëåííàÿ çàðàáîòíàÿ ïëàòà ñ 2018 ïî 2023 ã., ðóá.

2020 2022 2023

ßíâàðü 859,00 981,60 1118,10 1290,00 1477,80 1684,90

Ôåâðàëü 850,40 977,60 1119,70 1277,10 1563,00 1687,80

Ìàðò 926,80 1056,90 1213,60 1384,70 1602,70 1814,20

Àïðåëü 921,00 1073,70 1193,80 1398,20 1567,80 1795,90

Ìàé 943,90 1071,60 1227,90 1419,60 1573,40 1861,10

Èþíü 953,70 1080,50 1248,90 1433,40 1626,50 1927,10

Èþëü 973,80 1128,50 1287,50 1471,70 1644,00 1933,10

Àâãóñò 987,50 1117,80 1276,40 1463,20 1665,50 1962,40

Ñåíòÿáðü 963,60 1108,50 1264,50 1442,70 1637,00 1939,80

Îêòÿáðü 999,70 1123,40 1284,50 1478,90 1636,40 1971,20

Íîÿáðü 994,00 1113,10 1300,50 1476,30 1648,20 1975,60

Äåêàáðü 1115,30 1238,70 1474,60 1675,30 1915,60 2246,80

 Íàöèîíàëüíûé ñòàòèñòè÷åñêèé êîìèòåò ÐÁ [14]

Ñðåäíÿÿ íà÷èñëåííàÿ ãîäîâàÿ çàðàáîòíàÿ ïëàòà ñ 2018 ïî 2023 ã., ðóá.

2020 2022 2023

957,39 1089,33 1250,83 1434,26 1629,83 1899,99

ñîáñòâåííàÿ ðàçðàáîòêà àâòîðîâ

 Èíäåêñ äîñòóïíîñòè ÆÍ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü ñ 2018 ïî 2023 ã.

2018 957,39 2618,67 2,73

2019 1089,33 2853,30 2,62

2020 1250,83 3402,37 2,72

2021 1434,26 3165,09 2,22

2022 1629,83 3199,68 1,96

2023 1899,99 3959 2,09

 ñîáñòâåííàÿ ðàçðàáîòêà àâòîðîâ

 Ðàñ÷åò íà ïðèîáðåòåíèå êâàðòèðû ïóòåì îòêëàäûâàíèÿ 30 % äåíåæíûõ äîõîäîâ

1-êîìíàòíàÿ (41,5 êâ. ì) 24 ãîäà 12 ëåò

2-êîìíàòíàÿ (57,5 êâ. ì) 33,3 ãîäà 16,6 ãîäà

3-êîìíàòíàÿ (73,5 êâ. ì) 42,5 ãîäà 21,3 ãîäà

ñîáñòâåííàÿ ðàçðàáîòêà àâòîðîâ
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ðå 30, 50 è 70 % äåíåæíûõ äîõîäîâ, êîòîðûå 
áóäóò îòêëàäûâàòüñÿ íà ïðèîáðåòåíèå 1-, 2- 
è 3-êîìíàòíîé êâàðòèðû.

Â òàáëèöå 7 ïðåäñòàâëåíû ðàñ÷åòû êîëè÷å-
ñòâà ëåò, ïðè óñëîâèè îòêëàäûâàíèÿ 30 % äî-
õîäîâ ãðàæäàíèíà è ñåìüè èç äâóõ ÷åëîâåê íà 
ïðèîáðåòåíèå êâàðòèðû.

Äëÿ ñðàâíåíèÿ: â 2018 ã. ãðàæäàíèíó Ðå-
ñïóáëèêè Áåëàðóñü ïîòðåáîâàëñÿ áû 31 ãîä 
íàêîïëåíèé äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ 1-êîìíàòíîé 
êâàðòèðû ïëîùàäüþ 41,5 êâ. ì, â òî âðåìÿ 
êàê ñåìüå èç äâóõ ÷åëîâåê — îêîëî 16 ëåò.

Â òàáëèöå 8 ïðåäñòàâëåíû ðàñ÷åòû êîëè÷å-
ñòâà ëåò ïðè óñëîâèè îòêëàäûâàíèÿ 50 % äî-
õîäîâ ãðàæäàíèíà è ñåìüè èç äâóõ ÷åëîâåê íà 
ïðèîáðåòåíèå êâàðòèðû.

Äëÿ ñðàâíåíèÿ: â 2018 ã. ãðàæäàíèíó 
Ðåñïóá ëèêè Áåëàðóñü ïîòðåáîâàëîñü áû 
26,2 ãîäà íàêîïëåíèé äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ 
2-êîìíàòíîé êâàðòèðû ïëîùàäüþ 57,5 êâ. ì, 
â òî âðåìÿ êàê ñåìüå èç äâóõ ÷åëîâåê — îêî-
ëî 13 ëåò.

Â òàáëèöå 9 ïðåäñòàâëåíû ðàñ÷åòû êîëè÷å-
ñòâà ëåò ïðè óñëîâèè îòêëàäûâàíèÿ 70 % äî-
õîäîâ ãðàæäàíèíà è ñåìüè èç äâóõ ÷åëîâåê íà 
ïðèîáðåòåíèå êâàðòèðû.

Äëÿ ñðàâíåíèÿ: â 2018 ã. ãðàæäàíèíó Ðå-
ñïóáëèêè Áåëàðóñü ïîòðåáîâàëîñü áû ïî÷òè 
24 ãîäà íàêîïëåíèé äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ 3-êîì-
íàòíîé êâàðòèðû ïëîùàäüþ 73,5 êâ. ì, â òî 
âðåìÿ êàê ñåìüå èç äâóõ ÷åëîâåê — îêîëî 
12 ëåò.

Àâòîðàìè òàêæå áûë ïðîèçâåäåí ðàñ÷åò âå-
ëè÷èíû ïîêàçàòåëÿ, êîòîðûé ñîîòâåòñòâóåò 
÷èñëó ëåò, â òå÷åíèå êîòîðûõ ãðàæäàíèí Ðå-

 Ðàñ÷åò íà ïðèîáðåòåíèå êâàðòèðû ïóòåì îòêëàäûâàíèÿ 50 % äåíåæíûõ äîõîäîâ

1-êîìíàòíàÿ (41,5 êâ. ì) 14,5 ãîäà 7,2 ãîäà

2-êîìíàòíàÿ (57,5 êâ. ì) 20 ëåò 10 ëåò

3-êîìíàòíàÿ (73,5 êâ. ì) 25,5 ãîäà 13 ëåò

 ñîáñòâåííàÿ ðàçðàáîòêà àâòîðîâ

ñïóáëèêè Áåëàðóñü ìîæåò íàêîïèòü íà êâàð-
òèðó ïðè ïðåäïîëîæåíèè, ÷òî âñå ïîëó÷àåìûå 
äåíåæíûå äîõîäû áóäóò îòêëàäûâàòüñÿ íà åå 
ïðèîáðåòåíèå. Áûëè ïîëó÷åíû ñëåäóþùèå 
äàííûå.

1. Íà îäíîêîìíàòíóþ êâàðòèðó ïëîùàäüþ 
41,5 êâ. ì ïðèõîäèòñÿ 86,57 ñðåäíåé çàð-
ïëàòû, ÷òî ñîîòâåòñòâóåò 7,2 ãîäà.

2. Íà äâóõêîìíàòíóþ êâàðòèðó ïëîùàäüþ 
57,5 êâ. ì ïðèõîäèòñÿ 120 ñðåäíèõ çàð-
ïëàò, ÷òî ñîîòâåòñòâóåò 10 ãîäàì.

3. Íà òðåõêîìíàòíóþ êâàðòèðó ïëîùàäüþ 
73,5 êâ. ì ïðèõîäèòñÿ 153,15 ñðåäíåé 
çàðïëàòû, ÷òî ñîîòâåòñòâóåò 13 ãîäàì.

Ïðîàíàëèçèðîâàâ ìèðîâûå ïîäõîäû ê îöåí-
êå äîñòóïíîñòè ÆÍ, ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî 
äëÿ ðàñ÷åòà èíäåêñà äîñòóïíîñòè ÆÍ èñïîëü-
çóåòñÿ ïîêàçàòåëü äîõîäà ñåìüè/äîìîõîçÿé-
ñòâà. Òàêèì îáðàçîì, àâòîðàìè ïðîèçâåäåí 
ðàñ÷åò âåëè÷èíû ïîêàçàòåëÿ, êîòîðûé ñîîòâåò-
ñòâóåò ÷èñëó ëåò, â òå÷åíèå êîòîðûõ ñåìüÿ 
â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü ìîæåò íàêîïèòü íà 
êâàðòèðó ïðè ïðåäïîëîæåíèè, ÷òî âñå ïîëó÷à-
åìûå äåíåæíûå äîõîäû áóäóò îòêëàäûâàòüñÿ 
íà åå ïðèîáðåòåíèå. Áûëè ïîëó÷åíû ñëåäóþ-
ùèå äàííûå.

1. Íà îäíîêîìíàòíóþ êâàðòèðó ïëîùàäüþ 
41,5 êâ. ì ïðèõîäèòñÿ 86,57 ñðåäíåé çàð-
ïëàòû, ÷òî ñîîòâåòñòâóåò 3,6 ãîäà.

2. Íà äâóõêîìíàòíóþ êâàðòèðó ïëîùàäüþ 
57,5 êâ. ì ïðèõîäèòñÿ 120 ñðåäíèõ çàð-
ïëàò, ÷òî ñîîòâåòñòâóåò 5 ãîäàì.

3. Íà òðåõêîìíàòíóþ êâàðòèðó ïëîùàäüþ 
73,5 êâ. ì ïðèõîäèòñÿ 153,15 ñðåäíåé 
çàðïëàòû, ÷òî ñîîòâåòñòâóåò 6,3 ãîäà.

 Ðàñ÷åò íà ïðèîáðåòåíèå êâàðòèðû ïóòåì îòêëàäûâàíèÿ 70 % äåíåæíûõ äîõîäîâ

1-êîìíàòíàÿ (41,5 êâ. ì) 10,3 ãîäà 5,15 ãîäà

2-êîìíàòíàÿ (57,5 êâ. ì) 14,3 ãîäà 7,13 ãîäà

3-êîìíàòíàÿ (73,5 êâ. ì) 18,23 ãîäà 9,2 ãîäà

ñîáñòâåííàÿ ðàçðàáîòêà àâòîðîâ

экономика
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Ïîñëåäíèé îò÷åò Deloitte Property Index 
2023 [15] ïîêàçûâàåò, ÷òî íàèìåíåå äîñòóïíîé 
åâðîïåéñêîé ñòðàíîé ñ òî÷êè çðåíèÿ ñòîèìî-
ñòè ïðèîáðåòåíèÿ ñîáñòâåííîé ÆÍ ÿâëÿåòñÿ 
Ñëîâàêèÿ. Íà ïðèîáðåòåíèå êâàðòèðû ïëîùà-
äüþ 70 êâ. ì ñëîâàêó íåîáõîäèìî 14,1 ãîäî-
âîé çàðïëàòû áðóòòî. ×åõè ïî ýòîìó ïîêàçàòå-
ëþ çàíèìàþò âòîðîå ìåñòî. Îíè äîëæíû îòëî-
æèòü îêîëî 13,3 ãîäîâîãî çàðàáîòêà áðóòòî, 
à ñåðáû — 11,8. Áîëüøå âñåãî âðåìåíè äëÿ 
ðåøåíèÿ æèëèùíîãî âîïðîñà ïîíàäîáèòñÿ 
â ñëåäóþùèõ êðóïíûõ ãîðîäàõ ìèðà: Ãîíêîíã 
(Êèòàé) — 24 ãîäà, Ïàðèæ (Ôðàíöèÿ) — 
15 ëåò, Òîêèî (ßïîíèÿ) — 14 ëåò.

Ïîìèìî äåíåæíî-êðåäèòíîé ñîñòàâëÿþùåé 
äîñòóïíîñòü ÆÍ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü îáå-
ñïå÷èâàåòñÿ ðàçëè÷íûìè âèäàìè ïîääåðæêè. 
Íàïðèìåð, îäíèì èç êëþ÷åâûõ íîðìàòèâíûõ 
ïðàâîâûõ äîêóìåíòîâ, ðåãóëèðóþùèõ îñíîâ-
íûå íàïðàâëåíèÿ ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé 
ïîëèòèêè â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü, ÿâëÿåòñÿ 
Ãîñóäàðñòâåííàÿ ïðîãðàììà «Ñòðîèòåëüñòâî 
æèëüÿ» íà 2021–2025 ãã., öåëü êîòîðîé — ïî-
âûøåíèå óðîâíÿ îáåñïå÷åííîñòè íàñåëåíèÿ 
Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü äîñòóïíîé è êà÷åñòâåí-
íîé ÆÍ [16].

Ê ÷èñëó ïðèîðèòåòíûõ íàïðàâëåíèé ðåàëè-
çàöèè Ãîñóäàðñòâåííîé ïðîãðàììû îòíîñÿòñÿ:

 ðàçâèòèå ðàçíûõ ôîðì óäîâëåòâîðåíèÿ 
æèëèùíûõ ïîòðåáíîñòåé ãðàæäàí â çàâè-
ñèìîñòè îò èõ äîõîäîâ, ïðåäïî÷òåíèé 
è ìåñòà ïðîæèâàíèÿ êàê ñ èñïîëüçîâàíè-
åì ìåð ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè, òàê 
è ñ ïðèìåíåíèåì íîâûõ ìåõàíèçìîâ ôè-
íàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà;

 óâåëè÷åíèå îáúåìîâ ñòðîèòåëüñòâà îáùåé 
ïëîùàäè ÆÍ è ñ ãîñóäàðñòâåííîé ïîä-
äåðæêîé, àðåíäíîãî æèëüÿ è äîìîâ, â êî-
òîðûõ ýëåêòðè÷åñêàÿ ýíåðãèÿ èñïîëüçóåò-
ñÿ äëÿ îòîïëåíèÿ, ãîðÿ÷åãî âîäîñíàáæå-
íèÿ è ïðèãîòîâëåíèÿ ïèùè;

 îáåñïå÷åíèå ÆÍ ñîñòîÿùèõ íà ó÷åòå 
íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ 
óñëîâèé âîåííîñëóæàùèõ, ìíîãîäåòíûõ 
ñåìåé, à òàêæå äåòåé-ñèðîò, èíâàëèäîâ 
è äðóãèõ ñîöèàëüíî óÿçâèìûõ êàòåãîðèé 
ãðàæäàí è äð.;

 ðàçâèòèå àðåíäíîé íåäâèæèìîñòè. Äàëå-
êî íå âñå èìåþò âîçìîæíîñòü ïðèîáðåñòè 
íåäâèæèìîñòü â ñîáñòâåííîñòü è íå 
ó âñåõ äîõîäû ïîçâîëÿþò îïëàòèòü ðàç-
íèöó, êîòîðàÿ ñôîðìèðóåòñÿ ìåæäó êðå-
äèòîì è ðåàëüíîé öåíîé êâàðòèðû. 
Àðåíäíàÿ íåäâèæèìîñòü ïîçâîëÿåò ÷åëî-
âåêó â ñîîòâåòñòâèè ñ åãî äîõîäàìè ïðè-
íèìàòü ðåøåíèå, ïðîäîëæàòü ëè àðåíäî-
âàòü ýòó êâàðòèðó ëèáî ÷åðåç íåêîòîðîå 
âðåìÿ åå âûêóïèòü.

Êðîìå òîãî, ýòî ïåðñïåêòèâíîå íàïðàâëå-
íèå, ÿâëÿþùååñÿ òðåíäîì äëÿ ìíîãèõ ñòðàí 
ìèðà, ïîìîãàåò ïîâûñèòü äîñòóïíîñòü ÆÍ íå 
òîëüêî äëÿ «î÷åðåäíèêîâ», íî è â öåëîì äëÿ 
âñåõ æåëàþùèõ ïîëó÷èòü åãî. Àðåíäíàÿ íå-
äâèæèìîñòü òàêæå ñïîñîáñòâóåò îáåñïå÷åíèþ 
áîëüøîé ìîáèëüíîñòè òðóäîâûõ ðåñóðñîâ, 
âåäü íà äàííûé ìîìåíò ìíîãèå ãðàæäàíå «ñâÿ-
çàíû» ñîáñòâåííîñòüþ è ïðè ïîèñêå ðàáîòû 
îòäàþò ïðåäïî÷òåíèå òåì âàðèàíòàì, êîòîðûå 
íàõîäÿòñÿ áëèæå ê äîìó. 

Âîïðîñ ìåæäó àðåíäîé è ïðèîáðåòåíèåì 
ñîáñòâåííîé êâàðòèðû èìååò âåñêèå àðãóìåí-
òû ñ äâóõ ñòîðîí. Ñ îäíîé ñòîðîíû, ïëàòåæè 
ïî êðåäèòàì íà ÆÍ ïðåâûøàþò ñòàâêè çà 
àðåíäó êâàðòèð, íî è àðåíäíàÿ íåäâèæèìîñòü 
èìååò ðÿä íåäîñòàòêîâ ïî ñðàâíåíèþ ñ ñîá-
ñòâåííîé êâàðòèðîé. Â ýòîì ïëàíå ïîêàçàòåëü-
íà ñòàòèñòèêà, ïðèâåäåííàÿ Áåëàðóñáàíêîì 
î âûäàííûõ êðåäèòàõ: ïî îäíîìó èç ïîïó-
ëÿðíûõ êðåäèòîâ ãðàæäàíàì âûäàíî 
600 ìëí ðóá., ïîðÿäêà 400 ìëí ðóá. ïðåäî-
ñòàâëåíî ñ íà÷àëà 2024 ã. ãðàæäàíàì, íå íóæ-
äàþùèìñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé. 

Èíäåêñ äîñòóïíîñòè ÆÍ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü â 2018–2023 ãã. (ñ èñïîëüçîâàíèåì ïîêàçàòåëÿ äîõîäà ñåìüè)

2018 1914,78 2618,66 1,37

2019 2178,65 2853,30 1,31

2020 2501,67 3402,37 1,36

2021 2868,52 3165,08 1,10

2022 3259,65 3199,68 0,98

2023 3799,98 3959 1,04

 ñîáñòâåííàÿ ðàçðàáîòêà àâòîðîâ
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Ïðè ýòîì îáåñïå÷åíèåì ïî ýòîìó êðåäèòó ÿâ-
ëÿåòñÿ òîëüêî çàëîã ïðèîáðåòàåìîãî æèëîãî 
ïîìåùåíèÿ. Äàííàÿ ñòàòèñòèêà ãîâîðèò î âû-
ñîêîì ïðîöåíòå îäîáðåíèÿ, à çíà÷èò, è î ñïðî-
ñå íà ïðèîáðåòåíèå ÆÍ [17].

Òàêèì îáðàçîì, ìîæíî ñäåëàòü ñëåäóþùèå 
âûâîäû.

 Îñíîâíûìè ìàêðîýêîíîìè÷åñêèìè ôàêòî-
ðàìè äîñòóïíîñòè ÆÍ ÿâëÿþòñÿ çàðàáîò-
íàÿ ïëàòà, ñòîèìîñòü 1 êâ. ì è êðåäèòíàÿ 
ïîëèòèêà. Â ñâÿçè ñ ïðîâîäèìîé ãîñóäàð-
ñòâåííîé ïîëèòèêîé Ðåñïóáëèêè Áåëà-
ðóñü è íèçêèìè ïðîöåíòíûìè ñòàâêàìè 
ïî êðåäèòàì íàáëþäàåòñÿ ðîñò äîñòóïíî-
ñòè ÆÍ. Îäíàêî äëÿ äîñòèæåíèÿ öåëåé 
óñòîé÷èâîãî ðàçâèòèÿ è óäîâëåòâîðåíèÿ 
÷åëîâå÷åñêèõ ïîòðåáíîñòåé â ïåðñïåêòèâå 
äîñòóïíîñòü ÆÍ äîëæíà ïðèíèìàòü âî 
âíèìàíèå íå òîëüêî ñòîèìîñòü ïðèîáðåòå-
íèÿ ÆÍ, íî è âñå íåîáõîäèìûå ðàñõîäû 
äëÿ àäåêâàòíîãî óðîâíÿ æèçíè.

 Îñíîâîé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîé ñòà-
áèëüíîñòè ÿâëÿåòñÿ ñïîñîáíîñòü íàñåëå-
íèÿ óëó÷øàòü ñâîè æèëèùíûå óñëîâèÿ. 
Ïðè ðàññìîòðåíèè ïîíÿòèÿ äîñòóïíîñòè 
ÆÍ ñëåäóåò ïðèíèìàòü âî âíèìàíèå íå 
òîëüêî âîçìîæíîñòè ïðèîáðåòåíèÿ ÆÍ 
ñîîòâåòñòâóþùåãî óðîâíÿ êîìôîðòà, íî 
è äîñòóï ê ñîöèàëüíîé ÆÍ äëÿ îïðåäå-
ëåííûõ êàòåãîðèé ãðàæäàí, à òàêæå îáå-
ñïå÷åíèå èõ âîçìîæíîñòÿìè ñîöèàëüíîé 
àðåíäû èëè ëüãîòíîãî ñòðîèòåëüñòâà.

 Äëÿ äîñòèæåíèÿ óñòîé÷èâîñòè â òðåõ îñ-
íîâíûõ èçìåðåíèÿõ (ýêîíîìè÷åñêîì, ýêî-
ëîãè÷åñêîì è ñîöèàëüíîì) íàðÿäó ñ ìà-
êðîýêîíîìè÷åñêèìè ôàêòîðàìè íåîáõîäè-
ìî ðàçâèâàòü èíôðàñòðóêòóðó, ïîâûøàòü 
óðîâåíü çàíÿòîñòè, äîõîäû íàñåëåíèÿ 
è äðóãèå ìèêðîôàêòîðû, êîòîðûå íåïî-
ñðåäñòâåííî âëèÿþò íà óñòîé÷èâîå ðàçâè-
òèå ÆÍ.
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