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рести как теоретические знания, так и практические навыки применения экономических методов и инструментов в 
рамках современной ситуации, складывающейся на рынке недвижимости страны и за рубежом.

Заметим, что практикующие специалисты в различных областях деятельности: экономической, юридической, 
инновационной, финансовой, в области менеджмента и маркетинга не редко становятся экспертами при проведе-
нии различных конкурсов, олимпиад, круглых столов, мастер-классов и тренингов. Таким образом, и руководите-
ли, и специалисты ведущих предприятий и учебных заведений Республики Беларусь принимают активное участие в 
практико-ориентированном образовании студентов ГИУСТ БГУ. 

Личное участие будущих работодателей в подготовке выпускников позволяет оказывать образовательные услуги, 
объективно соответствующие современным требованиям экономики, а это, в свою очередь, позволяет молодым спе-
циалистам быть востребованными на рынке труда.

Сотрудничество реального бизнеса и образовательных учреждений способствует продвижению инновационных 
процессов в экономике и формированию контингента специалистов, успешно работающих в условиях глобализации 
мировой экономики. С одной стороны, бизнес должен понимать, что без достойного образования нельзя добиться успе-
ха. И поэтому бизнес должен инвестировать в это образование: 

– вырабатывать конкретные рекомендации по содержанию учебных планов и программ;
– активно работать со студентами (потенциальными сотрудниками) по направлениям внеаудиторной научной и 

профессиональной исследовательской деятельности;
– специалисты-практики должны идти в аудиторию и сами вести практические занятия;
– предоставлять места производственной и преддипломной практики, параллельно присматриваясь к своим по-

тенциальным сотрудникам.
В дальнейшем на кафедре предполагается осуществлять постоянную работу по повышению качества образова-

тельного процесса, углубляя и совершенствуя связь образования, науки и деятельности организаций различных форм 
собственности в сфере управления недвижимостью, риэлтерской деятельности и оценки. Такой подход направлен на 
практико-ориентированное образование и позволит приблизить его к реалиям современной экономической ситуации. 
Кроме того, эти меры способствуют повышению интереса студентов к самому процессу обучения, а это, в свою оче-
редь, повысит уровень образования и квалификацию будущих специалистов, позволит стать им востребованными на 
рынке труда как сегодня, так и в будущем.
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Мировой опыт свидетельствует, что увеличение валового внутреннего продукта на 1 % достигается на 60 % за 
счет человеческого фактора. Под влиянием управленческих инноваций увеличивается зависимость развития субъек-
тов хозяйствования от внешних факторов, природных ресурсов с одновременным усилением тенденций по структур-
ной перестройке экономики и социальной инфраструктуры. В этих условиях актуальной проблемой в развитии управ-
ленческой деятельности может стать формирование эффективной системы взаимоотношений между самоуправляе-
мыми структурами рынка недвижимости и государственными органами. 

Некоторые ученые, исследуя проблемы самоуправления как сложного и гибкого механизма, говорят о том, что 
указанный механизм может включать и государственные органы на местах, что, по их мнению, отражает совмещение 
управления и самоуправленческих начал [1]. 

В системе механизма управления рынком недвижимости это находит отражение в наличии специфических осо-
бенностей в деятельности его субъектов, в содержании которых присутствуют элементы самостоятельности и самоу-
правленческих начал. В то же время при исследовании проблем развития рынка недвижимости выявились тенденции, 
которые с позиции существующих экономических учений невозможно совместить с известной эволюционной эконо-
мической теорией развития [2]. 

это касается понятия «экономическая власть», под которым в публично-правовых отношениях подразумевается 
организованное воздействие на сознание и поведение людей, направленное на достижение общих целей и выражается 
в официальных, т. е. установленных обществом и государством формах, обеспеченных средствами и институтами для 
проведения определенного экономического курса [1, 3]. Феномен экономической власти в управлении рынком недви-
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жимости особенно заметно проявляется у предпринимателей, а также в деятельности многих руководителей субъектов 
рыночной сферы и органов государственного управления и может являться активным фактором прогресса или регресса 
рынка недвижимости. Индивидуальная властная целенаправленность в сочетании с требованиями государства или об-
щества о необходимости выполнения формальных и неформальных институциональных указаний, ограничений, пол-
номочий составляют экономическую суть механизма управления рынком недвижимости.

Власть, которая в широком смысле слова представляет собой возможность осуществить свои задумки и желания 
в ходе реализации определенных действий по отношению к конкретному объекту или субъекту, может быть законной 
или незаконной. Однако она всегда имеет сущностную основу, базирующуюся на силе законов, указов, инструкций, 
а также влияния других объективных и субъективных обстоятельств в виде традиций, привычек и т. д. Проявление 
воли к власти на рынке недвижимости, особенно к власти экономической, у людей проявляется не одинаково. Одни, 
используя любые обстоятельства, стремятся расширить свои возможности в различных сферах деятельности, перехо-
дя при этом накладываемые обществом формальные и неформальные институционные ограничения, другие без до-
полнительных условий в состоянии обеспечить выполнение установленных порядков или правил [3]. Если существу-
ющие ограничения сами по себе прогрессивны и позволяют каждому руководителю субъекта рынка недвижимости хо-
зяйствования проявить свои мотивационные способности в наиболее прогрессивной форме, тогда можно утверждать, 
что и в первом, и во втором случаях воля к экономической власти реализуется с позиций их устремлений в направле-
нии повышения уровня эффективности власти механизма управления рынком недвижимости. 

Для прогнозирования поведения субъектов рынка недвижимости в контексте задач по повышению уровня рыноч-
ной деятельности требуется формирование соответствующих структур управления, позволяющих с позиции научно-
го подхода направлять их индивидуальные властные способности и устремления в общую систему общественных ин-
тересов, заложенных и в механизме управления рынком недвижимости. Используя при этом различные методы (ком-
плексного анализа, анализа и синтеза, единичного и общего, изучения, оценки и обобщения полученной информации, 
экономико-математических моделей и др.), можно разработать модель механизма управления рынком недвижимости 
с установлением норм, условий, методов поведения его отдельных участников. В этих целях необходимо еще до ста-
дии принятия решений по конкретным проблемам рыночной деятельности разработать или сформулировать предло-
жения по рациональному сочетанию индивидуальных экономических устремлений участников рынка недвижимости 
с особенностями и целями местной власти при соблюдении общих правил экономической жизни рынка, регламенти-
руемых государством. 

экономическая власть будет сильной и эффективной, если в процессе ее реализации станет возможным наличие 
и соединение в единую группу ряда взаимосвязанных факторов, обуславливающих определенную меру власти руко-
водителя или группы людей по управлению рынком недвижимости. Такими составляющими могут выступить: 

– наличие эффективной материально-технической базы; 
– финансовая обеспеченность; 
– сплоченность коллектива или группы людей вокруг конкретного субъекта управления; 
– наличие и характер организационно-экономических связей с государством, другими рыночными структурами; 
– наличие информационного обеспечения и его влияния на уровень эффективности рынка недвижимости;
– развитость и прогрессивность законодательной базы; 
– развитость и наличие инфраструктуры рынка недвижимости. 
С этих позиций меру власти по управлению рынком недвижимости можно определить в форме показателей и кри-

териев, при которых возможно наиболее оптимальное сочетание самоуправленческих факторов и элементов государ-
ственного регулирования и повышение на этой основе уровня эффективности рыночной деятельности. В реальной 
действительности эти факторы и критерии по силе воздействия неравнозначны, поэтому фактическая власть будет 
определяться теми обстоятельствами, с помощью которых руководители субъектов рынка недвижимости будут в со-
стоянии не только контролировать, но и расширять уже подвластное им рыночное пространство. Иррациональным ин-
стинктом в борьбе за определяющее развитие рынка недвижимости и направление властных устремлений на реализа-
цию индивидуальных и общественных интересов будет выступать «воля» к власти.

Столкновение разных по своему содержанию экономических интересов на рынке недвижимости будет предпола-
гать выявление в этом процессе сильнейших, повторное вступление в экономическую борьбу, что есть естественный 
эволюционный процесс по развитию рыночной деятельности. Руководители субъектов рыночной деятельности, ощу-
щая на себе воздействие объективных и субъективных факторов со стороны работников рынка недвижимости, а также 
смежных подразделений, вышестоящих структур и общества, будут стремиться упрочить свое положение и расширить 
властные полномочия на любом этапе развития рынка недвижимости. В то же время как индивидуумы они могут быть 
подвластны нескольким конкретным группам или групповым объединениям людей, иерархически соподчиненными 
или несоподчиненными между собой, которые по силе влияния на них могут быть различными. В таких случаях возни-
кает вероятность того, что они полностью или частично сконцентрируют свое внимание на отдельной группе, которая 
будет иметь более значительное влияние, чем другие группы, что предполагает ограничение или расширение властных 
полномочий в сфере рыночной деятельности, исходя из интересов конкретной группы.

В то же время даже конкретная группа на рынке недвижимости не может иметь своей какой-то общей «воли», но 
она может представлять определенную собирательную характеристику, сформированную под воздействием устрем-
лений ее членов к власти, и вести себя так, как будто она уже наделена этой властью. Тогда руководитель какого-то 
субъекта рынка недвижимости, имеющий собственную «волю» к власти, будет вынужден бороться за власть в инте-
ресах конкретной группы людей и вместе с нею формировать систему, представляющую собой структуру, способную 
обеспечить своеобразный прорыв в сфере рыночной деятельности. И даже тогда, когда такая система достигнет опре-
деленной степени сложности, она будет продолжать активную борьбу за власть, обеспечивая при этом обязательное, 
хотя бы эволюционное движение вперед. 
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эволюционные процессы между людьми и наукой в определенной мере изучены. Самоуправленческие процес-
сы же между субъектами рыночной деятельности, организациями и другими структурами рынка недвижимости пред-
ставляют собой экономические рыночные системы, которые организованы в специфические коллективы и подчиня-
ются соответствующим законам, присущим данному типу производства. Поэтому система оценок одного и того же 
процесса у отдельных руководителей рыночной сферы может быть разная, что нередко оказывает решающее влияние 
на экономическую и социальную позиции субъектов рынка недвижимости, порождая при этом конкурентоспособ-
ность, которая, расширяясь по разным направлениям рыночной деятельности, заставляет разоряться слабых, освобож-
дая дорогу более сильным конкурентам.

 экономические исследования рыночной деятельности свидетельствуют, что самоуправление, как любая экономи-
ческая система, проводя внутри себя изменения, вызванные спросом и предложением, способна выходить из существу-
ющего равновесия и затем вновь возвращаться к нему в зависимости от происходящих процессов в системе рыночных 
отношений. Базовой составляющей таких процессов являются условия, необходимые для формирования современного 
механизма управления рынком недвижимости, и совокупность мер по либерализации рыночной деятельности, что по-
зволяет рынку недвижимости приобретать форму саморегулирующей системы, в недрах которой происходит зарожде-
ние в уже существующем рыночном процессе отдельных видов технологий и структурных преобразований, которые за-
тем совершенствуются в ходе конкурентной борьбы и занимают место, освободившееся более слабыми конкурентами. 

Государство, обладая достаточно сильной властью, обязано создать и обеспечить не только оптимальные условия 
для реализации элементов механизма управления рынком недвижимости, но и гарантировать существование на зако-
нодательном уровне самоуправленческих начал на уровне субъектов рыночной деятельности. 

Одновременно государство должно идти по пути передачи части властных полномочий субъектам рынка недви-
жимости посредством децентрализации решений по вопросам рыночной деятельности, которые требуют безусловно-
го учета реальных условий, складывающихся в системе рыночных отношений. Тогда задачи по созданию необходимых 
рыночных услуг станут не только проблемой локального характера, но и, сливаясь в единое целое, общегосударствен-
ными задачами, разрешить которые в состоянии только органы государственного управления. Поэтому анатомирование 
структуры власти очень важно и необходимо для понимания проблем, связанных с деятельностью механизма управле-
ния рынком недвижимости и одновременного прогнозирования поведения субъектов рыночной деятельности с целью 
формирования и создания институтов власти, с помощью которых индивидуальные властные устремления будут на-
правлены в русло интересов по удовлетворению потребителей в объектах недвижимости. При этом экономическая от-
ветственность непосредственных исполнителей за своевременную и качественную реализацию заданий по продаже и 
покупке объектов недвижимости должна выступать главной составной частью организации системы самоуправления.

Недооценка этой стороны рыночных отношений ослабляет позиции самоуправленческих начал, приводит к утра-
те значимости политико-экономических основ механизма управления рынком недвижимости, которые заложены во 
внутренних, глубинных особенностях элементов, составляющих его структуру. Так как конкретные субъекты рыноч-
ной деятельности представляют собой ассоциацию самостоятельных, самоуправляющихся подсистем, оптимизиро-
ванных структур и механизмов государственного управления, то они одновременно выступают и как обособленные 
звенья общественного производства. эта обособленность носит относительный характер и в то же время она реализу-
ется в диалектическом взаимодействии с единой, целостной системой общественных интересов, заложенных в меха-
низме управления рынком недвижимости, что свидетельствует о наличии в его содержании условий для качественных 
изменений положений субъектов рыночной деятельности на каждом этапе их экономического развития. 

Таким образом, главными задачами органов самоуправления рынком недвижимости должны стать: 
– определение приоритетов дальнейшего развития субъектов рыночной деятельности; 
– разработка комплексных программ по развитию рынка недвижимости и отдельных важнейших мероприятий по 

их выполнению;
– формирование и внедрение механизма управления рынком недвижимости в принятую стратегию социально-

экономического развития страны, включая и совершенствование его организационной структуры управления. 
Объективными критериями выбора стратегического курса, которые следует учитывать при разработке модели ме-

ханизма управления рынком недвижимости, могут выступить: 
– выбор метода функционирования рынка недвижимости; 
– учет особенностей проводимой радикальной экономической реформы; 
– установление оптимальных пропорций форм государственного регулирования и самоуправления в системе ры-

ночной деятельности; 
– учет субъективных оценок деятельности должностных лиц по организации и реализации задач развития рын-

ка недвижимости. 
В настоящее время формирование механизма управления рынком недвижимости происходит на фоне управлен-

ческих действий, которые сопровождаются процессами разрастания различного рода негосударственных структур, 
что не соответствует принципам формирования новой инфраструктуры рынка на основе инновационных подходов 
и имеющегося информационно-аналитического потенциала. В этих условиях государство в большей мере должно 
играть роль катализатора, дополняющего условия по созданию соответствующих основ для формирования механизма 
управления рынком недвижимости. Тогда последовательность действий по дальнейшему развитию стратегии рыноч-
ных отношений может представлять собой: 

– анализ экономических и социальных процессов рыночной деятельности; 
– анализ инвестиционной привлекательности рынка  недвижимости; 
– оценка конкретной позиции субъектов рынка недвижимости; 
– оценка финансовых возможностей для реализации стратегических альтернатив развития рынка недвижимости; 
– обоснование стратегии социально-экономического развития субъектов рынка недвижимости;
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– разработка концепции и выбор методов дальнейшего развития самоуправленческих начал объектов рынка не-
движимости; 

– формирование модели механизма управления рынком недвижимости; 
– осуществление комплекса мер по внедрению принятой модели в программы развития рынка недвижимости и 

социально-экономического развития страны. 
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ОТЛИЧИТЕЛЬНЫЕ ЧЕРТЫ МЕХАНИЗМА ПРИОБРЕТЕНИЯ ЖИЛИЩНЫХ ОБЛИГАЦИЙ  
ОТ ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

Н.С. Виноградова, Е.Г. Кобзик
УО «Государственный институт управления и социальных технологий БГУ», 

г. Минск, Республика Беларусь 

К наиболее распространенным способам приобретения жилой недвижимости физическими и юридическими ли-
цами в Республике Беларусь можно отнести:

– покупку за счет собственных сбережений;
– участие в долевом строительстве;
– использование жилищных облигаций;
– ипотечное кредитование и др.
Как показывает практика, в Республике Беларусь жилищные облигации относительно новый и малоиспользуе-

мый на практике инструмент, в отличие от стран Европы, где приобретение жилья с помощью выкупа жилищных об-
лигаций давно установившаяся практика.

В соответствии с законодательством, жилищная облигация – это именная ценная бумага, удостоверяющая внесе-
ние ее владельцем денежных средств на строительство определенного размера общей площади жилого помещения [1].

Жилищная облигация имеет номинальную стоимость в белорусских рублях или иностранной валюте и эквива-
лент этой стоимости, выраженный в квадратных метрах общей площади жилого помещения. Указанный в жилищной 
облигации эквивалент не подлежит изменению. эквивалент номинальной стоимости одной жилищной облигации не 
может быть менее 0,1 квадратного метра общей площади жилого помещения. Чаще всего застройщик приравнивает 
одну жилищную облигацию к одному квадратному метру жилого помещения

Выпускать жилищные облигации имеет право эмитент – юридическое лицо, зарегистрированное на территории 
Республики Беларусь, имеющее отведенный в установленном порядке земельный участок под жилищное строитель-
ство, разработанную проектную документацию на объект жилищного строительства и являющееся заказчиком (за-
стройщиком) [1]. Жилищные облигации имеют право приобретать (как в процессе размещения жилищных облигаций, 
так и в процессе их обращения) юридические и физические лица, заключившие с эмитентом договор (соглашение) в 
простой письменной форме, предусматривающий обязательства эмитента по строительству жилых помещений вла-
дельцам жилищных облигаций [2; 3].

Жилищные облигации на рынке недвижимости являются способом инвестирования в недвижимость, то есть ин-
вестор вкладывает свои денежные средства в будущую недвижимость, а эмитент-застройщик обязуется в указанные 
сроки погасить жилищные облигации жилыми метрами. В повседневной жизни потенциальные покупатели недвижи-
мости зачастую путают жилищные облигации и долевое строительство. Существуют общие моменты в этих способах 
приобретения недвижимости, однако есть и значительные отличия.

К общим моментам жилищных облигаций и долевого строительства можно отнести [3]:
– потенциальные покупатели недвижимости выступают в роли инвесторов своего будущего приобретения жилья;
– между покупателем и застройщиком составляется договор в письменной форме;
– цена за метр квадратный может быть как в белорусской валюте, так и в иностранной;
– инвестор в конце строительства получает свою недвижимость.
Несмотря на то, что приоритеты большинства потенциальных покупателей жилья находятся на стороне более 

понятного им способа финансирования строительства посредством заключения договора создания объекта долевого 
строительства, существуют аргументы в пользу выбора и застройщиком, и потенциальным покупателем жилья с ис-
пользованием жилищных облигаций.

Рассмотрим основные отличия жилищных облигаций от долевого строительства.
Во-первых, долевое строительство допускает привлечение денежных средств дольщиков только после получения 

всех необходимых разрешений и согласований, не ранее стадии начала строительно-монтажных работ [4]. Выпуск же 
ценных бумаг юридическим лицом не требует наличия разрешительной документации на производство строительно-
монтажных работ и позволяет застройщику финансировать проекты, которые еще находятся в стадии проектирова-
ния, достаточно только получить гарантию банка на эту эмиссию [1]. этот механизм особенно привлекателен для за-


