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В статье рассматривается развитие института арендного жилья в мировом масштабе и перспек-
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Развитие института арендного жилья является важным направлением жилищной поли-

тики во многих странах мира. Стоимость недвижимости растет, ипотечное кредитование 
имеет свои особенности и сложности, наблюдается высокая мобильность населения, особенно 
в настоящее время – в этих условиях арендный рынок становится ключевым инструментом 
обеспечения доступности жилья. В Республике Беларусь рынок аренды жилой недвижимости 
развивается преимущественно в частном секторе. Значительная часть сделок при этом совер-
шается неофициально, и это приводит к налоговым потерям и снижению защищенности арен-
даторов. Недостаточное развитие институционального арендного сектора, локальность госу-
дарственных программ и нехватка эффективных механизмов правового регулирования пре-
пятствуют формированию устойчивого и прозрачного рынка аренды. Поэтому изучение со-
временных мировых тенденций и механизмов развития арендного жилья и возможностей их 
адаптации в Республике Беларусь представляется актуальным и практически значимым, а 
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обозначение перспектив институционального оформления рынка арендного жилья в Бела-
руси – целью данного исследования. Для ее достижения необходимо решить следующие за-
дачи: рассмотреть современные мировые тренды в сфере арендного жилья; оценить текущее 
состояние и проблемы рынка аренды жилья в Беларуси; исследовать опыт зарубежных стран 
по регулированию арендного сектора и привлечению институциональных инвесторов; опре-
делить возможности и механизмы адаптации мировых практик в условиях Беларуси. В бело-
русской научной литературе отсутствуют комплексные исследования, посвященные становле-
нию института арендного жилья с учетом международного опыта. Это еще больше подтвер-
ждает важность дальнейших исследований в данной сфере. 

За последние несколько десятков лет на мировом рынке арендного жилья произошли зна-
чительные изменения, вызванные экономическими, демографическими и технологическими 
факторами. Одна из ключевых тенденций в настоящее время – рост институциональных инве-
сторов в данном секторе экономики. В развитых странах наблюдается увеличение доли объ-
ектов жилой недвижимости, которая принадлежит  пенсионным фондам, инвестиционным 
трастам (REITs) и девелоперским корпорациям. Например, в США и Канаде крупные фонды, 
такие как Blackstone и Brookfield Asset Management, интенсивно инвестируют в строительство 
и управление жилыми комплексами, предназначенными для аренды [1]. В Европе тем време-
нем тоже увеличивается количество институциональных игроков: согласно данным European 
Public Real Estate Association (EPRA), доля профессиональных инвесторов в жилом секторе 
достигла 20 % в 2024 году [2]. 

Не менее значимой тенденцией стало развитие механизмов государственно-частного 
партнерства (ГЧП) в сфере арендного жилья. На фоне растущего дефицита доступного жилья 
правительства многих стран стали активно взаимодействовать с частными девелоперами. На 
условиях строительства арендных комплексов они предлагают взамен налоговые льготы и 
субсидии. Например, во Франции программа «Loi Pinel» предоставляет налоговые скидки соб-
ственникам жилой недвижимости, сдающим ее в аренду на льготных условиях [3]. В Германии 
правительство субсидирует строительство «социального жилья», арендуемое по ценам ниже 
рыночных, а затем передается в управление муниципальным агентствам [4]. 

Во время роста урбанизации и изменения образа жизни людей прослеживается также 
трансформация видов аренды. Современные растущие города все чаще предлагают новые мо-
дели коллективного проживания, такие как co-living и co-housing. В таких комплексах аренда-
торы имеют доступ к жилым помещениям, а также к общим зонам для работы, отдыха и соци-
ализации. Данный формат аренды очень популярен среди молодых специалистов и студентов 
в таких мегаполисах, как Лондон, Берлин и Нью-Йорк [5]. 

Развитие цифровых технологий в том числе играет значительную роль в развитии и транс-
формации рынка аренды жилой недвижимости. Онлайн-платформы Airbnb, Zillow и Hous-
ingAnywhere, к примеру, делают процесс поиска информации и заключения арендных догово-
ров гораздо проще и удобнее, снижая транзакционные издержки. Вместе с тем, уже появились 
и активно стали применяться технологии блокчейна и «умных контрактов», которые позво-
ляют автоматизировать и обезопасить сделки между арендодателями и арендаторами [6]. 

Пандемии COVID-19 оказала влияние и на рынок аренды жилья. В период 2020–2021 го-
дов во многих крупных городах мира произошло по этой причине временное снижение спроса 
на аренду, потому что работа стала удаленной, и жители стали переезжать в пригороды. Но 
уже к концу 2022 года спрос на арендное жилье восстановился, а именно в сегменте долго-
срочной аренды, потому что процентные ставки по ипотеке выросли и это сделало приобрете-
ние недвижимости менее доступным для населения [7]. 

Таким образом, мировые тенденции в сфере арендного жилья подтверждают растущую 
институционализацию данного рынка. 

В последние годы рынок арендного жилья в Беларуси демонстрирует положительную ди-
намику. Это подтверждается увеличением объемов строительства и стабильным спросом на 
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арендуемые квартиры. Рынок арендного жилья в Беларуси преимущественно представлен 
частными арендодателями. Государственные программы по аренде жилья развиты недоста-
точно, а институциональные инвесторы практически отсутствуют. Значительная часть аренд-
ных сделок совершается в «серой зоне», без официального оформления. Государство лишь 
принимает участие в арендном рынке через социальное жилье и программы поддержки моло-
дых семей. Но масштабы таких программ остаются ограниченными, и спрос на арендное жи-
лье значительно превышает предложение. 

В 2024 году в Беларуси было введено в эксплуатацию 427,4 тыс. кв. м. арендного жилья, 
что составляет 120,2 % от годового задания. Темпы строительства арендного жилья увеличи-
лись на 35 % по сравнению с 2023 годом. На 2025 год запланировано возведение более 440 тыс. 
кв. м. арендного жилья, что свидетельствует о стремлении государства сделать такое жилье 
более доступным и востребованным [8]. 

 
Наибольшие объемы строительства арендного жилья в 2024 году  
Регион / область Введено арендного жилья (тыс. кв. м) 

Гродненская 90,6 
Гомельская 74,7 

Могилевская 65,3  
 
Наиболее востребованными среди арендаторов являются однокомнатные и двухкомнат-

ные квартиры площадью от 45 до 60 кв. м. В 2024 году в Республике Беларусь наблюдалась 
динамика изменения стоимости аренды жилья, во всех сегментах стоимость выросла при-
мерно на 10 %.  

Среди проблем арендного рынка жилья в Беларуси можно выделить высокую долю не-
официальной аренды, приводящей к налоговым потерям для госбюджета; недостаток право-
вой защиты арендаторов (отсутствие механизмов фиксированной долгосрочной аренды, огра-
ниченные права жильцов); ограниченные инвестиции в строительство специализированного 
арендного жилья. 

Однако, если решить данные проблемы, то развитие института арендного жилья в Бела-
руси имеет значительный потенциал, обусловленный как внутренними экономическими и де-
мографическими факторами, так и мировыми трендами в сфере недвижимости. Перспективой 
развития данного сегмента может стать рост государственного финансирования и совершен-
ствование правового регулирования. Белорусское правительство продолжает активную поли-
тику по поддержке арендного жилья. В 2024 году на строительство арендного жилья было 
выделено 795,2 млн белорусских рублей, что на 12 % больше, чем в предыдущем году [8]. 
Ожидается, что в 2025 году объем финансирования увеличится за счет привлечения дополни-
тельных бюджетных и внебюджетных средств. Кроме того, уже ведется работа по реформи-
рованию законодательства. Разрабатываются меры для повышения защищенности арендато-
ров и стимулирования институциональных инвесторов. Среди них выделяют: введение долго-
срочных договоров аренды (на 10–15 лет) с фиксированной ставкой; государственные субси-
дии на оплату арендного жилья для социально незащищенных слоев населения; упрощение 
процедуры приватизации арендного жилья для граждан, арендующих его более 10 лет. 

Как перспективу можно рассмотреть развитие государственно-частного партнерства 
(ГЧП) в арендном жилье. В мировой практике успешные модели ГЧП позволяют государству 
и бизнесу совместно развивать сектор арендного жилья. Беларусь может тоже использовать 
такие механизмы. Введение налоговых льгот и субсидий для девелоперов и инвесторов явля-
ется важным инструментом стимулирования рынка арендного жилья. Такие меры позволят 
снизить издержки строительства, сделать проекты более рентабельными и привлечь новых 
участников в этот сектор. Внедрение налоговых льгот и субсидий может привести к увеличе-
нию объемов строительства арендного жилья в 1,5–2 раза в ближайшие 5 лет.  
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Например, освобождение от налога на прибыль. В некоторых странах (Дания, Австрия) 
девелоперы, строящие арендное жилье, получают льготы по налогу на прибыль на опреде-
ленный период (например, первые 5–10 лет эксплуатации). В Беларуси можно реализовать 
аналогичную меру, что сделает такие проекты более привлекательными для инвесторов. А 
также стоит рассмотреть снижение ставки налога на добавленную стоимость (НДС). В ряде 
стран (например, Германии, Франции) строительство социального арендного жилья облага-
ется сниженной ставкой НДС (от 5% до 10% вместо стандартных 20%). Введение аналогич-
ной меры в Беларуси позволит снизить конечную стоимость строительства и сделать аренду 
доступнее. Введение льготного налогообложения на строящиеся и эксплуатируемые 
арендные объекты на 5–10 лет может стать мощным стимулом для инвесторов. Например, в 
Польше собственники многоквартирных домов, которые предназначены только для аренды, 
освобождаются от налога на недвижимость в течение 10 лет [9]. 

Субсидии и государственная поддержка как как механизм развития арендного жилья мо-
жет внедрен через льготное кредитование застройщиков, гарантированные минимальные 
ставки доходности, компенсацию затратна инженерные сети и инфраструктуру.  

Государство может выдавать кредиты под низкие проценты, например, 3–5% годовых, за-
стройщикам, которые инвестируют в арендное жилье. В Германии программа «Soziale 
Wohnraumförderung» предлагает девелоперам льготные кредиты и налоговые каникулы на 
строительство доступного арендного жилья [9]. В Беларуси уже реализуется программа льгот-
ного кредитования жилищного строительства, но она в основном ориентирована на жилье в 
частную собственность. Охват программой сектора аренды жилья позволит привлечь больше 
девелоперов. В отдельных странах инвесторам дают государственные гарантии минимальной 
доходности, к примеру, 5–7 % годовых, и это приводит к тому, что проекты становятся более 
стабильными и инвестиционно привлекательными. Беларусь тоже может применить механизм 
компенсации разницы в доходности, если случится так, что рыночные ставки аренды будут 
ниже расчетных. Застройщики всегда несут высокие затраты на подключение к сетям (элек-
тричество, газ, вода, дороги). Государство в состоянии частично или полностью компенсиро-
вать эти расходы, что тоже позволит снизить затраты и увеличить таким образом объемы стро-
ительства арендных домов.  В России, например, действуют программы, согласно положениям 
которых муниципалитеты оплачивают до 50 % затрат на введение и подключение инженерных 
коммуникаций для застройщиков арендного жилья [10].  

Рекомендуемым механизмом для развития белорусского арендного рынка жилья можно 
считать передачу государственного земельного фонда под застройку без аукциона, но с обяза-
тельством строительства только арендных домовЭто один из способов стимулирования деве-
лоперов к инвестированию в рынок аренды. 

Создание и развитие цифровых платформ для аренды, автоматизированных сервисов 
управления недвижимостью и внедрение новых форматов, таких как «co-living», также могут 
сделать рынок более удобным и привлекательным как для арендаторов, так и арендодателей. 

Арендное жилье играет важную роль в обеспечении граждан доступным жильем. Рынок 
арендного жилья в Беларуси имеет значительный потенциал роста. Развитие государственно-
частного партнерства, совершенствование правовой базы, внедрение цифровых технологий и 
привлечение институциональных инвесторов могут сделать аренду жилья более доступной и 
удобной для населения. Если Беларусь будет следовать мировым тенденциям и реализовывать 
предложенные меры, в ближайшие годы можно ожидать существенного расширения рынка 
аренды и улучшения жилищных условий граждан, что способствует экономическому росту и 
повышению качества жизни населения. Государство имеет ресурсы для финансирования, но 
для ускоренного роста необходимо привлекать частные инвестиции. 
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