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В условиях современной экономики, отлича-
ющейся динамизмом процессов, важной характе-
ристикой физического потенциала объектов не-
движимости является их способность к самораз-
витию, переходу от одного вида использования к 
другому, что представляет собой одну из важных 
задач девелопмента. 

В самом общем виде девелопмент (от англ. 
to develop – развивать) – это направление бизне-
са, связанное с качественными преобразованиями 
недвижимости и обеспечивающее возрастание ее 
стоимости. Ключевыми признаками девелопмента 
является именно качественное, то есть принципи-
альное преобразование и возрастание стоимости 
недвижимости, в том числе и эффективности ин-
вестиций [1, с. 3]. 

Понятие «девелопмент» имеет две взаимосвя-
занные составляющие. Первая – это качественное 
преобразование недвижимости, обеспечивающее 
возрастание ее стоимости, характеризующееся 
единством физических, экономических и право-
вых процессов. Вторая – это профессиональная 
деятельность по организации процессов девелоп-
мента.

Результатом девелопмента как правило являет-
ся возникновение нового объекта недвижимости, 
удовлетворяющего определенным потребностям 
бизнеса и населения по своим характеристикам, 
таким как материальность, долговечность, высо-
кая капиталоемкость, участие в ряде воспроизвод-
ственных циклов [2, с. 17].

Основными девелоперами на рынке Рес пуб-
лики Беларусь являются зарубежные компании 
ближнего и дальнего зарубежья. Проблемы с не-
стабильностью рынка коммерческой недвижимо-
сти и сложными административными процеду-
рами, связанными с реализацией строительных 
проектов, покрываются емкостью рынка и потен-
циальной доходностью проектов, компенсируют 
более высокие риски и сложности законодатель-
ства Республики Беларусь [3].

Стоит отметить, что сегодня даже среди непо-
средственных участников рынка недвижимости в 
нашей стране, не все до сих пор поняли суть деве-
лоперской деятельности, ее специфику в различ-
ных сегментах рынка недвижимости, основные 
этапы развития проекта и функции, присущие де-
велоперской компании. Вместе с тем ряд белорус-

ских юридических лиц определяют свой вид дея-
тельности как девелопмент. 

Основным препятствием для освоения рынка 
коммерческой недвижимости национальными и 
зарубежными девелоперами, является то, что, они 
выступают в одном лице и инвестора, и подрядчи-
ка. При массовом строительстве жилья такая схе-
ма уместна и сейчас.

Немаловажной проблемой является непро-
зрачность и низкая предсказуемость рынка ком-
мерческой недвижимости. Реализацию проектов 
осложняет процедура получения различной разре-
шительной документации и получение прав соб-
ственности на земельные участки. 

В связи с тем, что в Республике Беларусь ры-
нок девелоперских услуг только начинает форми-
роваться, то хотелось бы проанализировать опыт 
развития девелопмента за рубежом.

Так, на рынке недвижимости Кипра действу-
ют несколько крупных девелоперских компаний, 
которые представляет собой часть крупной фи-
нансово-промышленной группы. Посредством 
девелоперской компании группа либо вкладывает 
собственные капиталы в недвижимость в качестве 
долгосрочных инвестиций (офисы, гостиницы, 
торговые комплексы), либо развивает жилищные 
проекты с быстрой окупаемостью. Отличительной 
чертой кипрского девелопмента является доброт-
ное качество объектов [4, 5].

Что касается американского рынка недвижи-
мости, то он очень развит, поэтому схемы деве-
лопмента, применяемые на нем, весьма сложны. 
Особенностью американского рынка является вы-
сокая конкуренция и затоваривание рынка недви-
жимости. В связи с этим, девелоперские проекты 
должны ставить своей целью создание недвижи-
мости более высокого качества, чем ныне суще-
ствующая. Неамериканские рынки более консер-
вативны, не так критичны к качеству недвижимо-
сти, а применяемые на них финансовые схемы не 
так сложны [4, 5, 6].

Одной из основных задач экономики Республики 
Беларуси в настоящее время считается привлече-
ние прямых инвестиций. В связи с этим создание 
института девелопмента и привлечение девелопе-
ров, в том числе иностранных, служит реализацией 
данной цели. При этом ключевую роль в этом про-
цессе играет развитие земельного девелопмента. 
Можно указать на пять факторов, препятствующих 
становлению этого вида бизнеса в Беларуси: 

– отсутствие свободного земельного рынка; 
– отсутствие необходимой правовой основы 

для земельного девелопмента; 
– наличие значительной асимметрии информа-

ции государство – инвестор (девелопер) в отноше-
нии территорий или земельных участков, пригод-
ных для земельного девелопмента; 
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– отсутствие экономических моделей развития 
территорий; 

– новизна бизнес-процессов земельного деве-
лопмента и высокие административные барьеры, 
препятствующие их возникновению [7].

Таким образом, можно сделать вывод, что де-
велопмент в Республике Беларусь начинает свое 
становление и для дальнейшего его развития пред-
ставляется целесообразным выделить следующие 
направления деятельности:

– разработать методологию планирования раз-
вития территорий по критерию максимума приро-
ста стоимости ее земель, так как сегодня ценность 
территории для инвестора неизвестна, то простое 
отображение ничего не дает; 

– установить методы оценки инвестиционной 
привлекательности, методы интерпретации пла-
нов территориального развития под конкретный 
инвестиционный проект; 

– выработать предложения по методике адми-
нистративной процедуры изменения зонирования 
с учетом интересов девелопера-инвестора. 
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Основная особенность современного рынка 
недвижимости заключается в необходимости си-
стемного и экономически обоснованного управ-
ления объектом недвижимости на всех стадиях 
его жизненного цикла. Современная концепция 
развития и управления недвижимостью получила 
широкое распространение в мировой практике под 
названием «девелопмент» [1, с. 5]. Это понятие 
имеет два взаимосвязанных значения:

1. Девелопмент – это профессиональная дея-
тельность по организации различных процессов 
девелопмента. Это особый вид предприниматель-
ской деятельности в рыночных условиях, особое 
проявление деловой активности на рынке. И в 
этом качестве понятие «девелопмент» органи-
чески связано с производным от него термином 
«девелопер». Девелопер – это предприниматель, 
получающий свою прибыль от создания объектов 
недвижимости, для чего он выступает в качестве:

– автора идеи проекта;
– покупателя прав на земельный участок под 

застройку;
– организатора проектирования объекта, нани-

мателя заказчика, генподрядчика, брокера для реа-
лизации вновь созданного объекта, управляющего 
недвижимостью. Все участники проекта должны 
обладать соответствующими лицензиями;

– лица, которое финансирует сам или привле-
кает необходимые инвестиции.

2. Девелопмент – это такие качественные ма-
териальные преобразования в объекте недвижи-
мости, которые обеспечивают превращение его в 
другой, новый объект, обладающий рыночной сто-
имостью большей, чем стоимость исходного объ-
екта. 

Таким образом, девелопмент – это процесс 
развития объекта. Качественное преобразование 
недвижимости в рамках девелопмента характери-
зуется единством физических, экономических и 
правовых процессов [1]:

– физические процессы девелопмента обеспе-
чивают появление у объекта недвижимости но-
вых потребительских качеств, соответствующих 
изменяющимся потребностям общества. Эти из-
менения могут быть кардинальными (преобразо-
вание незастроенного участка земли в участок со 
зданием) или не очень заметными внешне (как это 
обстоит при переводе объекта из одного функци-


