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В последние годы в Беларуси активно развива-
ется рынок коммерческой недвижимости. Офисы и 
бизнес-центры представляют собой один из основ-
ных сегментов этого вида недвижимости. В г. Мин-
ске построено и продолжается строительство ряда 
торговых центров, таких как «MOMO», «Green City», 
«Магнит Минска», «Dana Mall», «Galleria Concept», 
«Деревня гипермаркетов». 

Динамика изменения стоимости квадратно-
го метра в торговых и торгово-развлекательных 
центрах (ТЦ и ТРЦ) г. Минска для долевого стро-
ительства и при покупке на вторичном рынке за по-
следние три года представлена на рисунке. Там же 
отображена величина арендных ставок за этот пе-
риод. Данные взяты из договоров купли-продажи и 
долевого строительства, а также анализа имеющих-
ся на рынке предложений специалистами агентства 
недвижимости «ТВОЯ СТОЛИЦА» [1].

В долевом строительстве торговых и торгово-
развлекательных центров с 2012 года по настоящее 
время стоимость квадратного метра в целом плав-
но увеличивалась (средняя 2948 евро/м кв. c НДС). 
Эта тенденция была нарушена в августе-ноябре 2014 

года, когда стоимость уменьшилась примерно на 
200 евро/м кв. с последующим увеличением к концу 
2014 года до значения 3280 евро/м кв. [1].

На вторичном рынке наблюдается гораздо бо-
лее высокая нестабильность стоимости торговых и 
торгово-развлекательных центров. В целом, общий 
тренд стоимости на этом рынке в сторону ее увели-
чения совпадает с тенденциями долевого строитель-
ства, кроме конца 2014 года и начала следующего, 
когда появилась тенденция в сторону снижения сто-
имости. Что касается величины арендных ставок, то 
до начала лета 2014 года также происходил их рост 
с 22 до 35 евро/м кв., далее наблюдалось заметное 
снижение до величины 29 евро/м кв. в октябре 2014 
года с последующим ростом. Первый месяц 2015 г. 
показал снижение арендных ставок. 

Во многих минских торговых центрах в настоя-
щее время можно увидеть пустующие помещения, 
что связано с переездом арендаторов в помещения с 
более низкой арендной ставкой. Примером является 
ТЦ «Корона», из которой многие арендаторы пере-
местились в БЦ «Европа». Причина: появление на 
рынке новых предложений с одновременным суще-
ственным падением белорусского рубля.

Стоимость аренды офисной недвижимости в 
г.  Минске еще недавно имела устойчивую тенден-
цию к росту, особенно офисов класса В и С, но на-
чиная с сентября 2014 г. появилась тенденция на ее 
снижение [1]. В настоящее время средняя стоимость 
аренды офиса в Минске – 15–20 евро/м кв. в месяц (с 
НДС). Также в первом полугодии 2015 года в Мин-

Рисунок – Стоимости квадратного метра в торговых и торгово-развлекательных центрах при строительстве, 
покупке и аренды, евро/м кв. c НДС
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ске ожидается сдача новых бизнес-центров («Riviera 
Plaza» и «Royal Plaza» на пр. Победителей, «Маг-
нит» на пр. Дзержинского, комплекс «Green City» на 
ул. Притыцкого и др.), что усилит конкуренцию на 
этом рынке [2]. Увеличение предложений, с одной 
стороны, и одновременное ухудшение экономиче-
ской ситуации в стране, с другой, должно привести 
к дальнейшему снижению стоимости аренды, осо-
бенно офисов класса В и С. 

По мнению специалистов [3], девальвация бело-
русского рубля и ухудшение экономической ситуа-
ции серьезно повлияет на рынок коммерческой не-
движимости, а именно:

– сократится число проектов, находящихся в 
стадии планирования; 

– произойдет снижение ставок арендной пла-
ты за офисные и торговые площади, что связано не 
только с падением белорусского рубля, но и с превы-
шением предложений над спросом;

– произойдет заметное снижение долевого стро-
ительства;

– будет наблюдаться увеличение сроков заполне-
ния торговых центров, что связано как с большим 
количеством торговых площадей, так и с проблема-
ми у ритейлеров;

– приход международных брендов в нашу страну 
будет отложен, по крайней мере, до стабилизации в 
экономической ситуации.
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Актуальность заявленной темы определяется 
объективной необходимостью обеспечения конку-
рентоспособности компании, действующей на бело-
русском рынке недвижимости в условиях жесткой 
конкуренции. Не требует доказательства и тот факт, 
что важнейшая составляющая конкурентоспособ-
ности напрямую зависит и обеспечивается, в первую 
очередь, персоналом компании и четко продуманной 
системой управления ее кадровым потенциалом.

Объектом исследования выбрано одно из круп-
нейших и успешных белорусских аген тств недви-
жимости – общество с ограниченной ответственно-
стью «Твоя столица» с численностью работающих 
более 150 человек [1]. В качестве основного источ-
ника данных при проведении исследования послу-

жила соответствующая внутренняя документация 
ООО «Твоя столица» за 2012–2014 гг. 

Квалификация кадров высокая. В агентстве тру-
дятся более 20 аттестованных риэлтеров, на каждого 
из которых приходится по пять агентов. Руковод-
ство считает трудовой коллектив основным своим 
активом, а сотрудники, в свою очередь, признают 
ценности агентства. Метод управления – демокра-
тический.

Подбор кадров находится в компетенции служ-
бы персонала, представители которой в своей прак-
тической деятельности взаимодействуют со струк-
турными подразделениями агентства. Проведенный 
анализ кадровой политики позволил заключить 
следующее. Структуру основных источников под-
бора персонала составляют: внутренний кадровый 
резерв агентства – 15 %; личные контакты сотрудни-
ков – 7 %; реклама в СМИ и метро – 23 %; кадровые 
агентства – 17 %; служба занятости – 5 %; учреж-
дения образования, обеспечивающими получение 
высшего и среднего образования – 18 % и другое. 
Преобладают внешние источники отбора персонала 
над внутренними. Набор и отбор персонала органи-
зован достаточно эффективно. 


