ДОСТУПНОЕ ЖИЛЬЕ – ПРИОРИТЕТНАЯ ЗАДАЧА СОЦИАЛЬНОЙ ПОЛИТИКИ В РЕСПУБЛИКЕ БЕЛАРУСЬ 
(жилищное строительство в Беларуси:  новые подходы в законодательстве и ситуация в регионах)

Результаты изучения общественного мнения свидетельствуют об актуальности вопросов обеспечения населения жильем. На его значимость указал каждый четвертый респондент (24%).

Вопрос обеспечения граждан качественным и доступным жильем находится на постоянном контроле Президента Республики Беларусь А.Г.Лукашенко.

****

Основные направления государственной жилищной политики в Республике Беларусь

В нашей стране жилищное строительство развивается в соответствии с концепцией развития национальной экономики, предусматривающей сокращение доли бюджетного финансирования и расширение использования внебюджетных источников, в том числе собственных средств граждан. 

В стадии реализации находится Государственная программа ”Строительство жилья“ на 2016  –  2020 годы, которая направлена на создание условий для удовлетворения гражданами потребности в доступном и комфортном жилье согласно их индивидуальным запросам и финансовым возможностям. 
Государственная жилищная политика реализуется по двум основным направлениям:

· улучшение жилищных условий граждан с государственной поддержкой при строительстве (приобретении) жилья, дифференцированной по категориям граждан;

· улучшение жилищных условий граждан без государственной поддержки путем развития существующих и создания новых финансовых механизмов.
. 

Спорные вопросы, связанные со строительством жилья и отселением жильцов (граждан) при строительстве решаются в соответствии с Указом Президента Республики Беларусь от 2 февраля 2009 г. № 58 ”О некоторых мерах по защите имущественных прав при изъятии земельных участков для государственных нужд“. Предусмотрены четыре основных способа компенсации гражданам за сносимые жилые дома, квартиры, доли в праве в них:
· предоставление в собственность квартиры типовых потребительских качеств;

· выплата  денежной компенсации;

· строительство и (или) получение в собственность жилого дома, равноценного по благоустройству;     

· перенос и восстановление сносимого жилого дома.

Формирование цен на строящееся жилье
Стоимость новостроек формируется в соответствии с законодательством на основании разработанной проектными институтами и прошедшей экспертизу проектно-сметной документации с учетом особенностей в зависимости от источника финансирования.

В Республике Беларусь формами финансирования строительства жилья являются:

· долевое строительство объектов;

· строительство по государственному заказу;

· жилищные облигации.

При долевом строительстве жилья стоимость строительства определяется в соответствии со следующими основными нормативными правовыми актами:

· Указом Президента Республики Беларусь от 6 июня 2013 г. № 263 ”О долевом строительстве объектов в Республике Беларусь“; 

· Инструкцией по определению сметной стоимости строительства и составлению сметной документации (в базисном уровне цен на 1 января 2006 г.), утвержденной постановлением Минстройархитектуры от 3 декабря 2007 г. № 25;

При долевом строительстве цена объекта может изменяться в ходе реализации инвестиционного процесса в строительстве уже после подписания договора.

При строительстве по государственному заказу стоимость жилого помещения по договору купли-продажи определяется в соответствии с Указом Президента Республики Беларусь от 8 мая 2013 г. № 215 ”О некоторых мерах по совершенствованию строительства (возведения, реконструкции) жилых помещений“.

Сметная стоимость строительства жилого дома на дату начала выполнения строительно-монтажных работ за вычетом затрат по проведению инженерных изысканий и изготовлению проектной документации (в том числе проведению ее государственной экспертизы) определяется с применением прогнозных индексов цен в строительстве, утверждаемых Министерством экономики Республики Беларусь, с учетом нормативной продолжительности строительства, подтверждается справкой заказчика и остается неизменной на весь период строительства.

Фактическая (окончательная) стоимость 1 м² общей площади квартир жилого дома (жилой части дома) формируется застройщиком на основании фактических затрат, связанных со строительством объекта, и первичных учетных документов.

Средняя стоимость строительства 1 м² общей площади жилья, рублей

	Год
	Средняя стоимость 

строительства 1 м² общей площади жилья
	В том числе с использованием государственной поддержки

	
	Республика 

Беларусь
	Могилевская 

область
	Республика 

Беларусь
	Могилевская 

область

	2016
	881
	768
	765
	708

	2017
	950
	832
	784
	771


За январь – сентябрь 2018 г. средняя стоимость 1 м² общей площади жилья, строящегося с государственной поддержкой (без индивидуальных застройщиков), в целом по республике составила 834 рубля, в Могилевской области - 818 рублей.

Государственная поддержка граждан в решении жилищных вопросов

При оказании гражданам поддержки при улучшении жилищных условий государство делает упор на стимулирование строительства, а не на приобретение готового жилья. Такой подход не только способствует улучшению жилищных условий граждан, но и поддерживает национальную строительную отрасль. 

В соответствии с Указом Президента Республики Беларусь от 6 января 2012 г. № 13 ”О некоторых вопросах предоставления гражданам государственной поддержки при строительстве (реконструкции) или приобретении жилых помещений“ (далее – Указ № 13) основными видами государственной поддержки граждан, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, являются льготные кредиты и субсидии. Такое строительство жилья осуществляется по экономичным проектам и контролируемым ценам.

Учет граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий, ведется в соответствии с Указом Президента Республики Беларусь от 16 декабря 2013 г. № 563 ”О некоторых вопросах правового регулирования жилищных отношений“. 

Все граждане, состоящие на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, имеют право на:

· налоговые имущественные вычеты; 

· получение земельного участка для строительства индивидуального жилого дома без аукциона;

· строительство квартиры по договору долевого строительства по льготной цене;

· аренду жилого помещения государственного жилищного фонда.

Указом Президента Республики Беларусь от 4 июля 2017 г. № 240 ”О государственной поддержке граждан при строительстве (реконструкции) жилых помещений“ (далее – Указ № 240) закреплена такая форма помощи отдельным категориям населения, как бюджетная субсидия на уплату части процентов за пользование кредитом. 

Право на получение субсидии на погашение основного долга совместно с получением субсидии на уплату части процентов предоставляется в том числе многодетным семьям, имеющим троих и более несовершеннолетних детей, а также детям-сиротам и детям, оставшимся без попечения родителей. 

Наблюдается снижение количества граждан, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий: по сравнению с 2010 годом – более чем на 20%.

Количество граждан (семей), состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий (на конец года, тысяч единиц)

	
	2016
	2017

	Количество граждан – всего
	62,809 –

в Могилевской области

694,0 –

в Республике Беларусь
	62,545 –

в Могилевской области

678,0 –

в Республике Беларусь

	в том числе:
	
	

	многодетные семьи
	3,252 –в Могилевской области

30,4 –в Республике Беларусь
	3,456 –в Могилевской области

34,8 –в Республике Беларусь



	молодые семьи
	34,002–в Могилевской области

324,7 –в Республике Беларусь
	33,963- в Могилевской области

318,3 - в Республике Беларусь


В Дрибинском районе на учете граждан нуждающихся в улучшении жилищных условий состоит 319 человек из них многодетные семьи – 36, молодые семьи – 22, 
Одной из главных задач, поставленных Президентом Республики Беларусь А.Г.Лукашенко по решению жилищных проблем граждан, является строительство жилья для многодетных семей. 

В Могилевской области в 2017 году 399 многодетных семей улучшили жилищные условия, введено в эксплуатацию 30,973 тыс. м² жилья (423 квартиры). В текущем году планируется ввести в эксплуатацию порядка 1 000 квартир для многодетных семей. В 2019 году в районе при строительстве 40-ка квартирного жилого дома планируется построить девять квартир для многодетных семей.

Механизмы финансирования строительства (реконструкции) и приобретения недвижимости для физических лиц

Кредитование граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий, на льготных условиях – в соответствии с Указом Президента Республики Беларусь от 2 сентября 1996 г. № 346 ”О некоторых мерах по развитию жилищного строительства на селе“ и Указом № 13.

Кредитование граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий, на условиях банков с использованием государственной поддержки – в соответствии с Указом № 240. Этот механизм сочетает рыночные условия кредитования банками граждан и финансовую помощь государства в виде субсидий. Субсидии предоставляются на уплату части процентов за пользование кредитами, выдаваемыми банками на строительство (реконструкцию) жилых помещений, а также на погашение основного долга по этим кредитам. Граждане самостоятельно выбирают банк, который предоставит кредит.

Справочно. 

Кредитование строительства жилья осуществляется ОАО ”АСБ Беларусбанк“, ОАО ”Белагропромбанк“, ОАО ”Белинвестбанк“, ОАО ”БПС-Сбербанк“, ОАО ”Банк БелВЭБ“, ОАО «Приорбанк».

Кредитование ОАО ”АСБ Беларусбанк“ граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий, на строительство (реконструкцию) или приобретение жилых помещений, построенных по государственному заказу, по ставкам, уменьшенным на 50% ставки рефинансирования (далее – СР)  Национального банка – в соответствии с постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 30 декабря 2017 г. № 1051 ”О мерах по выполнению заданий на 2018 год по строительству жилых домов, объемах ввода в эксплуатацию и финансирования строительства жилья и объектов инженерной и транспортной инфраструктуры в 2019 году“. 

В Могилевской области в 2018 году кредитование ОАО ”АСБ Беларусбанк“ граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий, на строительство (реконструкцию) или приобретение жилых помещений, построенных по государственному заказу, по ставкам, уменьшенным на 50% ставки рефинансирования Национального банка не предусмотрено.

 Кредитование на условиях банков под залог недвижимого имущества (ипотека). 

Кредитование на приобретение жилищных облигаций, которые являются именной ценной бумагой, удостоверяющей право ее владельца на получение определенного размера общей площади жилого помещения от эмитента (заказчика либо застройщика) жилищной облигации в предусмотренный в ней срок.

Участие в системе строительных сбережений, действующей в ОАО ”АСБ Беларусбанк“ с 2006 года. Первый этап – накопление собственных сбережений, второй – период кредитования. 
Итоги реализации государственной политики в области жилищного строительства 
За 2017 год в стране введено 3,8 млн. м² жилья, в том числе  построено 588 тыс. м² с господдержкой для граждан, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий. 

В Могилевской области за 2017 год введено 279,27 тыс. м² жилья, в том числе 49,856 тыс. м² с господдержкой для граждан, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий.

На конец прошлого года уровень обеспеченности одного жителя области общей площадью жилых помещений составил 28 м², в том числе в городах – 24,9 м², а в сельской местности – 41,0 м² общей площади на человека, этот показатель по Дрибинскому району – 41,2 кв.м. на человека.
В Могилевской области в январе – октябре 2018 г. введено в эксплуатацию 210,349 тыс. м² общей площади жилья, при задании 327,0 тыс. м². Задание по вводу жилья на 2018 год по Дрибинскому району установлено в размере 500 м² жилья, которое будет выполнено. В 2019 году в Дрибинском районе планируется ввести 2400 м² общей площади жилья.
Растет доля индивидуальной жилой застройки. С 2016 года по сентябрь 2018 г. в нашей области введено 294,928 тыс. м² индивидуальных жилых домов или 36,7% от общего объема введенного жилья. 

Как сообщил 31 октября 2018 г. журналистам Заместитель Премьер-министра Республики Беларусь Кухарев В.Е., ”в Беларуси намерены строить частные дома, где 1 м² будет стоить $300 в эквиваленте без отделки. Домостроительные комбинаты уже разработали типовые проекты индивидуальных жилых домов. Правительство рассчитывает, что домостроительные комбинаты в целом будут активнее на рынке жилья. Практически все они сегодня модернизированы, имеют возможность строить комфортное жилье по новейшим технологиям“. 

Для застройки приусадебных земельных участков белорусам будет достаточно единожды обратиться в местный исполком за получением градостроительного паспорта, в котором будет приведен перечень всех возможных хозяйственных построек и обозначены зоны их размещения. Это предусмотрено новой редакцией Положения о порядке подготовки и выдачи разрешительной документации на строительство объектов, утвержденного постановлением Правительства от 31 октября 2018 г. № 785, которое вступит в силу с 16 февраля 2019 г.


Законодательство регулирующее вопросы жилищного строительства постоянно совершенствуется. Из последних новшеств необходимо отметить Указы президента Республики Беларусь от 10 декабря 2018 года № 473 «О долевом строительстве» и № 474 «О государственной поддержке при строительстве (реконструкции) или приобретении жилых помещений», которые вступают в силу с 1 марта 2019 года и вносят изменения в ряд Указов, в том числе и Указ № 240. 
**** 

Президент Республики Беларусь А.Г.Лукашенко в ходе состоявшегося 23 ноября 2018 г. республиканского семинара-совещания о повышении эффективности строительного комплекса страны поставил задачу за два года ликвидировать образовавшуюся очередь нуждающихся в улучшении жилищных условий среди многодетных семей.  ”Вместе с банками определите необходимые источники финансирования, ликвидируйте образовавшуюся очередь и выйдите на обеспечение многодетных семей жильем в течение одного года, как это предусмотрено Указом № 13“, – поручил Глава государства.  

А.Г.Лукашенко также потребовал пересмотреть программы жилищного строительства, максимально увеличив долю арендного жилья с привлечением финансов предприятий и организаций. По его словам, развитие рынка арендного жилья будет способствовать привлечению молодых специалистов в малые и средние города Беларуси. ”Наиболее активно нужно строить там, где есть перспективы, развивается промышленность. Например, как это делается в Островце“, – добавил белорусский лидер.

Глава государства предостерегает от автоматического увеличения стоимости квадратного метра в связи с ростом зарплат. ”Задачей Правительства остается сохранение формулы ”один квадратный метр с господдержкой не выше среднемесячной заработной платы“, – заявил А.Г.Лукашенко. 

Глава государства также считает недопустимым превращать в ”каменные джунгли“ микрорайоны-новостройки, так как многоквартирные кварталы часто строятся по принципу ”меньше затрат – больше прибыли“. ”Год следующий на решение проблемы озеленения жилых районов“, – сказал Президент. При этом Минстройархитектуры поручено установить обязательные правила по созданию комфортной среды в микрорайонах-новостройках. 

А.Г.Лукашенко раскритиковал типовое проектирование социальных объектов. По его словам, ”типовыми могут быть промышленные здания, сооружения, трансформаторные подстанции, котельные. Но детские сады, школы и прочие социальные объекты должны быть оригинальными“.  

Глава государства также высказал претензии к качеству и срокам разработки проектной документации и поручил принять меры по повышению ответственности ее разработчиков. 

Обращаясь к участникам семинара, Президент Республики Беларусь  подчеркнул: ”В первую очередь надо решать земные вопросы, которые волнуют людей… Порядок нужно навести везде. Мы умеем и знаем, как работать“.
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