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Сравнив отечественные программы и про-
граммы, которые были реализованы и реализу-
ются в странах ЕС (ДЭХЭ, Build up, ENTRANZE, 
NorthPass, INTENSE, Odyssee Mure и др.). Можно 
сделать вывод, что европейские проекты уделяют 
больше внимания повышению энергоэффектив-
ности уже существующих зданий, а белорусские – 
строительству энергоэффективного жилья [10]. 
Сегодняшние белорусские проекты по теплорено-
вации сокращают потребление тепловой энергии 
всего на 20–30 %, в отличие от европейских 50 %. 
Следует отметить, что сильным стимулом для на-
селения станет постепенное уменьшение, а в бу-
дущем и полное отсутствие субсидирования при 
оплате жилищно-коммунальных услуг. В насто-
ящее время наблюдается ужесточение политики 
льготного кредитования на строительство домов, 
что открывает возможности для предоставления 
льготных кредитов на реновацию. 

В качестве вывода можно сказать, что, учиты-
вая объемы и техническое состояние имеющегося 
жилищного фонда, реновация в ближайшей пер-
спективе должна занять приоритетное место сре-
ди мероприятий по воспроизводству жилого фон-
да Республики Беларусь. Обоснованием является 
всеобщая выгода: для жильцов – снижение энерго-
потребления и повышение комфорта проживания, 
для индустрии – значительное повышение объе-
мов производства стройматериалов, для бизнеса – 
создание новых рабочих мест и дополнительный 
оборот, для государства – повышение налоговых 
поступлений и социальных отчислений граждан, 
для окружающей среды – уменьшение выбросов в 
атмосферу парниковых газов. 
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Нельзя недооценивать важность успешного 
функционирования институтов структуры жилищ-
ного сектора и инновационных преобразований в 
нем [1, c. 1]. Частный жилищный фонд граждан 
Республики Беларусь составляет 1 573 256 жилых 
домов, общая площадь которых 240,3 млн кв. м. Из 
этого числа 1 430 044 дома одноквартирные, 57 475 
блокированные и 82 077 многоквартирные. Общая 
площадь жилья, находящегося в частной собствен-
ности, составляет 211,2 млн кв. м (88 %), в государ-
ственной собственности – 29,1 млн кв. м (12 %).

Значительная часть, а именно 87 % многоквар-
тирного жилищного фонда управляется жилищ-
но-коммунальными организациями государствен-
ной формы собственности, и 13 % – в самоуправ-
лении. Количество организаций застройщиков 
(Жилищно-строительных кооперативов и жилищ-
но-строительных потребительских кооперативов 
(далее – ЖСПК)) – более 6 000, товариществ соб-
ственников – около 1 500 [2].

Развитие рынка жилищных услуг происходит 
в три этапа: возникновение рынка, его формирова-
ние, его развитие. На сегодняшний день белорус-
ский рынок жилищных услуг находится в начале 
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первого этапа, который характеризуется привати-
зацией жилых помещений, находящихся в государ-
ственной собственности, и отдельными инициати-
вами по созданию товариществ собственников (да-
лее – ТС), в качестве альтернативы государствен-
ным жилищно-ремонтным эксплуатационным ор-
ганизациям. На этом этапе в Беларуси ТС выступа-
ют как жилищно-эксплуатационные организации, 
а не как заказчики услуг по обслуживанию много-
квартирных жилых домов и управлению ими. В 
ходе таких проектов, как: «Участие жилищных 
сообществ в реализации программных положений 
развития самоуправления в совместных домовла-
дениях», проходят встречи председателей, управ-
ляющих и представителей ТС и ЖСПК. Создана 
Партнерская площадка, в рамках которой коллеги 
делятся опытом и информацией [3].

Объединяясь в ТС, жильцы руководствуются 
несколькими предпосылками: уменьшением за-
трат, увеличением рыночной стоимости квартир, 
полным контролем за расходованием целевых 
средств товарищества, определенным уровнем 
качества оказываемых услуг. Уже существует ряд 
успешных ТС: «Очаг» с 2003 г., «Таулма» с 2002 г., 
Ассоциация ТС «Витебская альтернатива» с 2007 г.

В Беларуси функционирует Международная 
ассоциация менеджмента недвижимости (далее – 
МАМН), которая оказывает содействие в вопро-
сах внедрения опыта восточноевропейских стран в 
сферу управления жилищным фондом. Была обра-
зована рабочая группа Постоянной комиссии по жи-
лищной политике и строительству [3]. Но, несмотря 
на усилия, ТС пока не получили в Беларуси широ-
кого распространения, с одной стороны это объяс-
няется неготовностью жителей домов взять иници-
ативу в свои руки. Можно отметить, что в России 
было проведено исследование, ставившее себе 
целью выяснение причин сдерживания жителями 
создания ТС. В ходе исследования большинство на-
звало основной причиной отсутствие опыта само-
организации (33 % респондентов), далее следовали 
недостаточная осведомленность о преимуществах 
новой системы (26 %), психологическая неподго-
товленность (16 %), боязнь ответственности (25 %) 
и опасение возможного увеличения платежей и на-
логов (16 %) [4, с. 143]. Результаты исследования 
вполне применимы и для Беларуси. Так или иначе, 
более многочисленны в Беларуси на сегодняшний 
день жилищно-строительные потребительские коо-
перативы (далее – ЖСПК), которые создаются для 
строительства жилья для нуждающихся, которым 
государство оказывает поддержку в виде предостав-
ления льготных кредитов. После окончания строи-
тельства ЖСПК обязан обеспечивать эксплуатацию 
и управление жилым домом либо передавать жилой 
дом на техническое обслуживание другой организа-
ции, осуществляющей эксплуатацию. 

При органах местной власти были созданы 
Общественные советы – это образования из пред-
ставителей общественности. Советы созданы с це-
лью получения обратной связи, которая бы содей-
ствовала выработке единых подходов, обмену ин-
формацией. Взаимодействие происходит по схеме: 
ЖСК, ЖСПК, ТС, ЖЭС – Общественный Совет – 
Орган местной власти. Такая схема способствует 
повышению эффективности управления жилыми 
домами, стимулирует внедрение новых механиз-
мов хозяйствования, достижение высокого уровня 
качества коммунальных услуг и совершенствова-
ние правового регулирования в системе ЖКХ.

Также при администрациях районов Минска 
функционируют Советы по развитию самоуправ-
ления в жилищной сфере. В состав Советов вхо-
дят активные председатели ТС, представители 
администрации, ЖРЭО и инициативные гражда-
не, которые заинтересованы в благополучной де-
ятельности своего района. Советы подразделены 
на профильные рабочие группы по направлениям: 
рассмотрение юридических вопросов, рассмотре-
ние финансовых вопросов и техническая группа. 
Ежемесячно проводятся заседания по решению 
проблемных вопросов, выработке предложений, 
практикуется проведение семинаров по работе с 
обращениями граждан.

В Минске действует более 100 комитетов тер-
риториального общественного самоуправления 
(далее – КТОС). КТОС объединяют жителей опре-
деленной территории, предоставляя им возмож-
ность самостоятельно решать вопросы местно-
го значения, в соответствии с законодательством 
Республики Беларусь. Эти организации информи-
руют население, являясь связующим звеном между 
ним и администрацией, а так же вовлекают населе-
ние в процессы общественно-политической жизни 
района [5]. Когда происходит приемка дома после 
капитального ремонта, председатели КТОС являют-
ся членами комиссий по приемке. Дополнительно 
председатели совместно с ЖЭС занимаются реше-
нием вопросов озеленения, оборудования детских 
площадок и др. По анализу деятельности КТОС, 
можно сказать, что, при решении общих задач, они 
способны стать равноправными партнерами госу-
дарственных органов. 

В качестве вывода можно сказать, что диа-
лог государственных органов Беларуси с заин-
тересованными группами уже сейчас приобре-
тает целенаправленный и устойчивый характер. 
Заинтересованные группы – это объединения и 
ассоциации в сфере управления недвижимым иму-
ществом, которых сейчас в Беларуси не более 10. 
Таким образом, во время разработки законопро-
ектов исполнительная и законодательная власть 
получает возможность услышать мнение союзов 
и ассоциаций. Стороны приходят к выводу о том, 
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какой консенсус для обеих сторон необходимо 
найти, чтобы достичь оптимальной и выполнимой 
формы желаемого. Именно такое взаимодействие 
увеличивает исполнительность законов. 
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В последнее время ряд белорусских юридиче-
ских лиц стали определять свой вид деятельности 
как «девелопмент». Понятие «девелопмент» вооб-
ще в законодательстве Республики Беларусь пока 
отсутствует. В то же время этот термин и род дея-
тельности повсеместно используются за рубежом. 

В сфере недвижимого имущества понятие де-
велопмент означает в первую очередь развитие 
объекта недвижимости, а именно проведение про-
ектных, строительно-монтажных, инженерных и 
других работ, ведущих к качественным изменени-
ям самого объекта.

В свою очередь девелопер – это физическое 
или юридическое лицо, которое осуществляет про-
цесс девелопмента, с целью получения прибыли и 
(или) осуществления собственного проекта [1].

В этой связи девелоперов можно подразделить 
на два вида:

– fee-девелопер – этот вид девелоперов, ко-
торые по сути являются наемными рабочими. 
Инвестор нанимает такого рода компанию, для 

осуществления какого-либо проекта и девелопер 
сопровождает проект на всех стадиях, не неся при 
этом никаких финансовых рисков, в случае не-
удачного осуществления проекта, девелопер все 
равно получает свой гонорар, как «процент» от 
стоимости осуществляемого проекта;

– speculative-девелопмент – данный вид деве-
лоперов незначительно отличается от предыдуще-
го. Основным отличием является то, что здесь в ка-
честве девелопера выступает сам организатор про-
екта, будь он застройщиком или инвестором. При 
этом он возносит на себя все финансовые риски, 
т. к. вкладывает в проект собственные средства. 
В остальном же он схож с предыдущим видом [2].

В Республике Беларусь развитие получил по-
следний вид девелопмента. Это связано с тем, что 
в основе любого девелоперского проекта лежит зе-
мельный участок, и уже, в зависимости, от наибо-
лее эффективного использования или социальной 
необходимости, разрабатывается проект по каче-
ственному улучшению данного участка.

Данное утверждение легко подтверждается 
тем, что многие отечественные компании имеют в 
своем названии «Девелопмент», хотя по сути, яв-
ляются лишь застройщиками, т. е. они перенима-
ют на себя функции speculative-девелопера.

Например, используют слово «девелопмент» 
в своем наименовании ООО «Девелоперская ком-
пания “Спектринвест”» или компания «А-100 
Девелопмент». Группа компаний «Юнивест-М» 
объявила предметом своей деятельности деве-
лопмент жилой, офисной и торговой недвижимо-
сти в Минске и других городах Беларуси. ОАО 
«Белеврогрупп» – девелопмент коммерческой не-
движимости. «СарматСтройИнвест» – девелопер-
ские услуги в сфере капитального строительства, 
мансардного строительства, управления инвести-
ционными проектами в строительстве и другие.

Поскольку данный вид профессиональной де-
ятельности только развивается в нашей стране, то 
можно выделить ряд причин, которые являются 
препятствием в становлении данного вида дея-
тельности в Беларуси: отсутствие необходимой 
правовой базы для осуществления девелопмен-
та; отсутствие свободного земельного рынка; не-
равномерное распределение информации между 
девелопером и государством; несуществование 
экономических моделей для развития территории.

Отсутствие правовой базы для осуществления 
процесса девелопмента одна из главных причин, 
которая мешает развиваться данному виду пред-
принимательской деятельности у нас в стране. Ни 
в Гражданском Кодексе, ни в каком-либо указе или 
постановлении не упоминается о таком понятии 
как «девелопмент». Не говоря уже о том, как дан-
ный тип деятельности должен регулироваться в на-
шей стране. Что же касается решения, то оценоч-


