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Разработка «зеленых стандартов» началась 
в 90-е годы, и к настоящему времени существу-
ет более пятидесяти таких стандартов, применя-
ющихся к зданиям в международной практике 
(проектирование, строительство и эксплуатация). 
Многообразие «зеленых стандартов» можно объ-
яснить отличием нормативных подходов, нацио-
нальных особенностей и приоритетов в области 
энергетики и экологии стран-разработчиков [2].

Традиционно оценка «зеленых зданий» про-
ходит при помощи трех классических подходов: 
сравнительного, доходного и затратного, одна-
ко перед оценщиками встает и задача определе-
ния стоимости экологической составляющей при 
оценке недвижимости.

Для применения сравнительного подхода в 
оценке «зеленого» здания оценщику необходимо 
обладать достаточным количеством информации 
по сделкам с аналогичной недвижимостью, не-
зависимо имеет ли она свидетельство «зеленого» 
здания или нет [3].

Затратный подход предполагает определение 
стоимости восстановления или стоимости замеще-
ния недвижимости за минусом накопленного изно-
са. Применительно к «зеленым» зданиям, определе-
ние стоимости воспроизводства не составит труда, 
так как развит рынок экологичных материалов [4]. 

Строительство «зеленых» зданий рассчитано 
на получение повышенного дохода от недвижимо-
сти в будущем, поэтому доходный подход является 
логической основой для оценки коммерческой эко-
логичной недвижимости [5]. 

Принцип устойчивого развития находит свое 
отражение на поведение участников рынка недви-
жимости в основном в экономике западных стран. 
Использование принципа устойчивого развития в 
строительной отрасли актуально и для Республики 
Беларусь, о чем свидетельствует Национальная 
стратегия устойчивого Социально-экологического 
развития Республики Беларусь на период до 2020, 
принятая в 2004 г., однако изменений на рынке 
недвижимости в Республике Беларусь, учитыва-
ющих при формировании цены фактор экологич-
ности, пока не наблюдается [6]. В будущем рынок 
недвижимости в нашей стране, как и в зарубежных 
странах, будет реагировать на «зеленые» здания, 
что вероятно отразится на оценке недвижимости 
с учетом экологических аспектов на всех стадиях 
инвестиционно-строительных проектов. 
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Предпринимательство – одна из важнейших 
составляющих современной экономики. В странах 
рыночной экономики предпринимательство полу-
чило широкое распространение и составляет по-
давляющую часть среди всех форм организаций. 
В развитии отечественного предпринимательства, 
включая малый бизнес можно выделить ряд эта-
пов с характерными особенностями каждого из 
них [1].

Первый этап, охватывающий завершающийся 
период существования СССР (1986–1990 гг.), ха-
рактеризуется усилением либеральных тенденций 
в экономике и развитием кооперативной предпри-
нимательской деятельности, что было связано с 
вводом в действие Закона СССР от 26.05.1988 
№ 8998-XI «О кооперации в СССР». Значительная 
часть предпринимательских структур получала 
большие доходы, перепродавая товары, купленные 
в государственном секторе экономики по фиксиро-
ванным ценам другим предприятиям (в том числе 
государственным) по свободным ценам. С 1988 
года доля выручки от реализации продукции (ра-
бот, услуг) кооперативов возросла примерно с 1 % 
в ВВП до 4,4 % в 1989 году [1]. На данном этапе 
было сформировано количественное определе-
ние – «малое предприятие».

На втором этапа (1991–1995 гг.) развития мало-
го бизнеса, связанного с распадом СССР, особен-
ностью которого являлось свободное ценообра-
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зование, были уточнены критерии отнесения к 
малым предприятиям: к первому критерию – чис-
ленности был добавлен второй – годовой объем 
реализации продукции (работ, услуг) по показа-
телю, в наибольшей степени соответствующему 
специфике отрасли и виду деятельности.

Следует отметить, что либерализация цен и 
ужесточение налогового бремени существенно 
подорвали финансовую базу малого предприни-
мательства. Высокие темпы инфляции привели к 
обесцениванию ранее заработанных денег, сниже-
нию платежеспособности. На данном этапе своего 
развития субъекты малого предпринимательства 
занимались в основном непроизводственной дея-
тельностью, что было обусловлено высокой став-
кой кредита (300–320 % годовых). К концу второго 
этапа были практически исчерпаны возможности 
сверхрентабельной торгово-посреднической дея-
тельности [2].

В 1996 году начался третий этап развития, за-
вершившийся в 2001 году. В этот период четко 
обозначилась тенденция к усилению централи-
зованного регулирования предпринимательской 
деятельности и расширению административных 
барьеров в процессе развития малого бизнеса. 
Законодательно было закреплено понятие малого 
предпринимательства, а также установлен крите-
рий отнесения субъекта хозяйствования к малому 
предприятию. В рамках налогового регулирования 
в 1997 году был принят специальный норматив-
ный акт об упрощенной системе налогообложения 
для субъектов малого предпринимательства.

Формирование цивилизованного типа пред-
принимательства – важнейшая черта четвертого 
этапа, начавшегося в 2001 году. Подтверждением 
этого является, в частности, принятие общере-
спубликанской Концепции государственной под-
держки и развития малого предпринимательства 
Республики Беларусь на 2002–2005 годы, в кото-
рой определялись принципы, цели и задачи госу-
дарственной политики в отношении малого пред-
принимательства, а также основные направления 
ее совершенствования.

В рамках налогового регулирования и, прежде 
всего, с целью предотвращения нарушений в сфе-
ре уплаты налогов, а также легализации доходов 
субъектов малого предпринимательства были вве-
дены книги проверок и ревизий, установлена обя-
зательность наличия кассовых аппаратов у индиви-
дуальных предпринимателей на рынках, открытия 
счетов в банках индивидуальными предпринима-
телями. Кроме того, с 2001 года был введен специ-
альный режим налогообложения индивидуальных 
предпринимателей – уплата единого налога.

Отдельно стоит отметить начавшийся в конце 
2008 года пятый этап развития предприниматель-
ства, который можно назвать «антикризисным». 

В результате влияния на экономику Беларуси ми-
рового экономического кризиса ряд государствен-
ных предприятий страны оказались в непростой 
финансово-экономической ситуации из-за отсут-
ствия рынков сбыта своей продукции. 

Отметим, что с развитием малого предприни-
мательства изменялись его цели и задачи в раз-
витии экономики Республики Беларусь. Так, если 
для первых трех этапов основным, как отмечалось 
выше, был процесс первоначального накопления 
капитала, то целью четвертого и пятого стало по-
вышение эффективности функционирования на-
циональной экономики [3].

По данным Национального статистического 
комитета в республике на 1 января 2013 г. состо-
ит на учете 86 194 субъекта малого предприни-
мательства (юридических лиц) [4]. По сравнению 
с аналогичным периодом 2012 года количество 
субъектов малого предпринимательства (юриди-
ческих лиц) увеличилось на 7559, или на 9,6 %. 
Наибольшее количество субъектов индивидуаль-
ного предпринимательства зарегистрировано в г. 
Минске: на 1 мая 2013 г. – 78 296 (30,4 %).

Численность индивидуальных предпринима-
телей на 1 января 2013 г. составила 231 834 челове-
ка [4], что соответствует ее увеличению на 12 229 
человек, или 5,6 % относительно уровня 1 января 
2012 г. Таким образом, на 1 января 2013 г. в ре-
спублике насчитывается 318 028 субъектов малого 
предпринимательства. За последние годы просле-
живается устойчивая тенденция роста доли мало-
го предпринимательства в ВВП страны (с 12,3 % в 
2010 г. до 15,1 % в 2012 г.). Заметен и рост числен-
ности занятых лиц в этом секторе. В общем коли-
честве работающих он вырос с 17,6 % в 2010 г. до 
18,4 % в 2012 г. [4].

В 2012 г. во внешнеторговом обороте и, что наи-
более важно, в экспорте продукции и услуг доля 
малого бизнеса занимала практически треть от 
всей внешнеэкономической деятельности 28,5 % и 
30,0 % соответственно. Хотя присутствуют и нега-
тивные тенденции. Доля экспорта малого бизнеса 
по отношению к общему объему экспорта за этот 
непростой для экономики период снизилась на 
8,9 % за период 2010–2012 гг., что косвенно может 
свидетельствовать о недостаточной конкуренто-
способности белорусского малого бизнеса.

Следует также отметить, что структура малого 
бизнеса в основном представлена торговлей; ре-
монтом автомобилей, бытовых изделий и предме-
тов личного пользования – более 50 %; транспор-
том и связью – 11,5 %, строительством – 8,28 %. 
Незначителен удельный вес организаций образо-
вания – 0,75 % и здравоохранения и социальных 
услуг – 0,46 % [4].

Таким образом, в настоящее время предпри-
нимательство в Республике Беларусь представляет 
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собой перспективно развивающийся сектор эко-
номики, постепенно увеличивающий свой вклад в 
обеспечение общего экономического роста.
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В качестве базового актива любой страны вы-
ступает недвижимость, которая, с одной стороны, 
представляет собой стратегический ресурс госу-
дарства, удовлетворяющий его фискальным инте-
ресам, а с другой – материальный ресурс предпри-
ятия, используемый для производства товаров и ус-
луг, способствующий получению дохода [1, с. 95].

Жилищная политика проводится органами го-
сударственной власти и направлена на обеспече-
ние нуждающихся жильем.

Основные тенденции развития жилищной по-
литики Беларуси в ближайшие годы (рассмотрен-
ные на международном форуме «Жилищная поли-
тика и жилищное строительство», которая прохо-
дила 13–15 ноября 2013 года в Минске):

1. Вопрос доступности жилья, обусловленный 
его стоимостью. Соответствие цены за 1 м² жилья 
для нуждающихся должна соответствовать месяч-
ной заработной плате по стране.

2. Арендное жилье. Государственная политика 
нацелена на его постоянный рост.

3. Новые планировочные решения. Модер ни-
зация старых и возведение эстетически красивых 
сооружений.

4. Строительство энергоэффективного жилья. 
Главная задача экономия государственных средств 
и энергоресурсов.

5. Организация комплексной среды в градо-
строительстве. Строительство необходимой ин-
фраструктуры должно быть привязано к вводу в 
эксплуатацию жилых объектов.

Однако, вопросу арендного жилья может уде-
ляться и первое место.

Разрабатывается трехлетний план строитель-
ства арендного жилья на 2014–2016 годы. В стра-
тегию будет входить использование как новых жи-
лых помещений, так и эксплуатируемых [2]. 

Сегодня в Минске в жилье нуждаются 246 тыс. 
человек, заявку на арендное жилье из этого коли-
чества составляют 100 тыс. Поэтому целесообраз-
но строить такое жилье и это будет востребовано.

Строительство государственного арендного 
жилья в Беларуси объявлено частью националь-
ной жилищной политики.

Развитие государственного фонда бюджетно-
го жилья отразится на стоимости найма частных 
квартир. Поэтому если государственное съемное 
жилье станет вводиться в нужном количестве, и в 
то же время его стоимость будет ниже, то и цены 
арендной платы у частников будут гораздо меньше.

Рынок частного арендного жилья будет суще-
ствовать и дальше, но возможно цены на нем ста-
нут ниже, так как обеспечить всех нуждающихся 
арендным жильем проблематично в виду того, что 
большую часть нуждающихся составляют моло-
дые семьи (которые решили жить отдельно от ро-
дителей), студенты, абитуриенты.

Арендное жилье очень перспективное направ-
ление для Беларуси, и поможет в решении вопро-
сов, связанных с жилищной политикой.
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Основной функцией социального государства 
является функция здравоохранения. Несмотря на 
то, что некоторыми исследователями она оценива-


