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онального использования в другое, например, из 
жилищного фонда в «нежилой»);

– экономические процессы девелопмента ре-
ализуется в виде повышения ценности объекта 
недвижимости вследствие произведенных физи-
ческих изменений. При этом сами физические 
изменения еще не являются аргументом в пользу 
увеличения ценности объекта; они влекут за собой 
изменение ценности объекта лишь постольку, по-
скольку обеспечивают появление объекта, облада-
ющего потребительскими качествами, делающи-
ми этот объект востребованным на рынке. Таким 
образом, рост ценности обеспечивается не любы-
ми физическими преобразованиями, а такими, ко-
торые соответствуют требованиям рынка, запро-
сам его потребителей. Создание каждого объекта 
недвижимости – особый инвестиционный проект;

– правовые процессы девелопмента связаны 
с юридическим оформлением произведенных из-
менений, появления качественно нового объекта 
недвижимости, обладающего ценностью большей, 
чем исходный [1].

«Девелопмент является способом разреше-
ния противоречия между изменяющимися и воз-
растающими потребностями общества в услугах, 
оказываемых с использованием недвижимости, 
с одной стороны, и наличными качественными и 
количественными характеристиками недвижимого 
имущества – с другой» [2].

На сегодняшний день девелопмент – один из 
наиболее перспективных видов деятельности на 
рынке недвижимости. Однако нужно отметить, 
что девелопмент в Республике Беларусь еще не 
очень развит, о чем свидетельствует, как минимум, 
отсутствие нормативно-правовой базы, его под-
держивающей. Ведь как девелоперской организа-
ции, так и инвестору просто необходимо знать, что 
действия сторон четко регламентированы законо-
дательством, чтобы была некоторая уверенность в 
будущем. Но, тем не менее, с каждым годом все 
больше условий создается для развития девелоп-
мента, как, например, желание иностранных ком-
паний объединиться с белорусскими или создание 
иностранными организациями дочерних на терри-
тории Республики Беларусь.

«В портфель данного бизнес-направления 
входит ряд бизнес единиц в сфере девелопмента 
коммерческой недвижимости, проектирования, 
строительства и управления недвижимостью. 
Компании, входящие в бизнес-направление полно-
стью самостоятельно и независимо ведут опера-
ционную деятельность. Управляющая компания 
осуществляет только принятие стратегических 
решений. Ключевой ее целью является максими-
зация прибыли и достижение стабильного роста 
бизнеса. Управляющая компания является аген-
том по привлечению инвестиций в Республику 

Беларусь. Можно сказать, что бизнес-направление 
«Девелопмент» является проводником инвести-
ций в проекты в Республике Беларусь» [3].

Неотъемлемой частью девелопмента являет-
ся маркетинг. Маркетинг девелоперского проекта 
представляет собой комплекс мероприятий (ис-
следования, анализ, расчеты), проводимых для 
подтверждения экономической целесообразности 
развития проекта. Именно маркетинг и его инстру-
менты позволяют решить ряд важнейших задач, 
необходимых для продуктивной работы специали-
ста-девелопера и девелоперской компании. Такой 
инструмент, как маркетинговые исследования, по-
зволяет выявить тенденции спроса и предложения 
на рынке недвижимости, определить целесообраз-
ность проекта, рассчитать уровень его конкурен-
тоспособности и др. Маркетинг помогает изба-
виться от некоторых типичных и наиболее часто 
встречающихся ошибок в девелопменте.
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Актуальность вопросов создания, развития 
недвижимости и управления ею в современных 
условиях развития экономики определяется тем, 
что недвижимость формирует основное звено во 
всей системе рыночных отношений, а также – об-
лик нашей цивилизации. Только при наличии объ-
ектов недвижимости и эффективном управлении 
ими может быть создан надлежащий рынок, без 
которого не могут быть сформированы рыночные 
институты и налажены отношения между хозяй-
ствующими субъектами [1, с. 15].

Физический потенциал объектов недвижимо-
сти в современных условиях можно охарактеризо-



66

вать как переход от одного вида использования к 
другому, способность к саморазвитию – что и яв-
ляется одной из важных задач девелопмента. 

Сущность девелопмента довольно много-
гранна. Наиболее полным определением понятия 
«девелопмент» можно считать определение, дан-
ное российским исследователем Мазуром И.И. 
В данном случае под «девелопментом» (от англ. 
todevelop – развивать, разрабатывать, раскрывать) 
понимается деятельность, предусматривающая су-
щественные, в том числе качественные изменения 
в объекте, с целью создания или преобразования 
объекта, востребованного рынком и позволяюще-
го получить приемлемый уровень дохода. Также 
автор обращает внимание на то, что к числу объек-
тов девелопмента в общем случае относят не толь-
ко объекты недвижимости, но и развитие, напри-
мер, шоу-бизнеса, информационных технологий и 
другие. Объединяет эти объекты девелопмента то, 
что во всех случаях в основе девелопмента нахо-
дятся инвестиции [1, c. 16].

Наибольшее развитие среди видов девелоп-
мента (fee и speculative) в Республике Беларусь 
получил – speculative девелопмент, когда девело-
пер берет на себя функции идейного организатора, 
автора проекта, инвестора и управляющего. Все 
риски, связанные с проектом, девелопер берет на 
себя [3]. 

Сказать, когда именно девелопмент в 
Республике Беларусь оформился в отдельное на-
правление предпринимательской деятельности, 
довольно трудно. В частности потому, что у нас в 
стране девелопер выполняет функции застройщи-
ка, инвестора, риэлтора и других субъектов рынка 
недвижимости. Так, многие застройщики пози-
ционируют себя как девелоперские организации, 
среди которых действуют как белорусские, т. е. с 
привлечением белорусского капитала, так и с при-
влечением иностранного. При организации деве-
лопмента в Беларуси можно столкнуться с рядом 
проблем, которые ограничивают деятельность, в 
частности на примере земельного девелопмента. 

Привлечение прямых инвестиций – одна из 
основных задач экономики Республики Беларусь 
на сегодня, что связано с привлечением девелопе-
ров и активизацией рынка девелоперских услуг. 
Немаловажную роль занимает развитие земельно-
го девелопмента. Лэнд-девелопмент на рынке не-
движимости является самым долгосрочным видом 
бизнеса. В нашей стране он постепенно становит-
ся привлекательным для инвесторов. 

В целом можно сделать краткие выводы по 
развитию девелоперского бизнеса в Республике 
Беларусь, на примере земельного девелопмента [2]:

1. В Республике Беларусь отсутствует сво-
бодный земельный рынок, что является одной из 
самых главных причин отсутствия земельного 

девелопмента в нашей стране. Объединение госу-
дарственных и частных интересов, взаимовыгод-
ное сотрудничество органов власти и субъектов 
частного предпринимательства в целях эффектив-
ной реализации инвестиционных проектов в виде 
государственно-частного партнерства может стать 
одним из путей преодоления проблемы. 

2. Необходимо развивать нормативно-пра  во -
вую основу этого вида деятельности. Совершенст-
вование законодательства, регулирующего такую 
форму использования земель, как концессия, тре-
буется в Республике Беларусь. Земельный девело-
пер должен иметь возможность распорядиться зе-
мельными участками и принадлежностями после 
их улучшения.

3) Информация о территории и земельных 
участках между инвесторами и государством 
распределена неравномерно. Инвестор обладает 
много меньшей информацией, что делает его де-
велоперскуюдеятельность в Беларуси более ри-
скованной. Определяющими способами снижения 
асимметрии информации являются обнародова-
ние информации о градостроительных планах, 
земельных участках, развитие и поддержка госу-
дарством посреднических бюро, накапливающих 
информацию о физическом и территориальном 
планировании. 

4. В Республике Беларусь на начальной, пред-
проектной стадии девелопмента не применяются 
экономические модели, которые бы определяли 
будущую прибыль земель. Следует разработать 
такую методологию развития территорий, которая 
была бы ориентирована на максимизацию роста 
стоимости инвестиционного проекта. Нужны ис-
следования территориального зонирования, кото-
рые помогли бы девелоперам ориентироваться по 
ценам земель в зависимости от района, местопо-
ложения и т. д.

5. Опираясь на зарубежный опыт и лучшие 
практики, для снижения административных барье-
ров необходимо разработать и предложить эффек-
тивные бизнес-процессы, которые помогут в полу-
чении разрешительных документов на строитель-
ство, изменение целевого назначения, увеличения 
территории земельного участка и т. д.

В развитии белорусского девелоперского биз-
неса не хватает многих базовых вещей, которые 
упорядочивали бы взаимоотношения участников 
рынка. Введение механизмов государственно-
частного партнерства, совершенствование зако-
нодательства, обеспечение публичности инфор-
мации территориального планирования, введение 
экономических моделей развития территорий, раз-
работка эффективных бизнес-процессов помогут 
сделать лэнд-девелопмент на отечественном рын-
ке более устойчивым и защищенным.



67

Литература
1. Мазур, И.И. Девелопмент / И.И. Мазур, 

Н. Ольдерогге. – М. : Экономика, 2008. – 521 с.
2. Бурдыко, О.В. Проблемы развития земель-

ного девелопмента в Республике Беларусь / 
О.В. Бурдыко // Труды БГТУ. – Минск, 2012.

3. Спекулятивный девелопмент [Электронный 
ресурс]. – Режим доступа : http://www.keeker.
ru/development-kommercheskoj-nedvizhimosti/
speku l j a t i vny j j -deve lopmen t - specu l a t i ve -
development.html. – Дата доступа : 05.11.2013.

РАЗВИТИЕ РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ В РЕСПУБЛИКЕ 

БЕЛАРУСЬ
Е.А. Червякова, студентка 2 курса ГИУСТ БГУ

Научный руководитель: 
кандидат технических наук,  

доцент Т.В. Борздова (ГИУСТ БГУ)

Под понятием «недвижимость» понимают зем-
лю и все улучшения, постоянно закрепленные на 
ней: здания, сооружения, объекты незавершенно-
го строительства. Можно выделить три основных 
типа недвижимости: земля, жилье и нежилые по-
мещения [1].

Рынок – это система экономических отноше-
ний между продавцами (производителями) и по-
купателями (потребителями), опосредуемая через 
спрос и предложение. Рынок недвижимости пред-
ставляет собой механизм, посредством которого 
соединяются интересы и права, устанавливаются 
цены на недвижимость. Рынок недвижимости и 
уровень его развития характеризует развитие на-
циональной экономики [2]. Так как в недвижи-
мость инвестируют как физические, так и юри-
дические лица, то они выбирают объекты с точки 
зрения стабильности в экономике и уровня жизни. 

В Республике Беларусь рынок недвижимо-
сти существует относительно недавно, около 20 
лет. В его развитии можно выделить три этапа. 
Первый – стихийное зарождение рынка в период 
1989–1994 гг., характеризуется отсутствием за-
конодательной базы для осуществления сделок с 
недвижимостью. Второй – бесплатная приватиза-
ция существующего жилого фонда в 1994–2000 гг., 
характеризовался постепенным формированием 
жилищного законодательства, а также появлением 
профессиональных участников рынка. С введени-
ем передачи жилья в собственность граждан по 
чекам приватизация стала массовой. Третий – со-
временный этап, на котором формируются меха-
низмы управления отношениями между профес-
сиональными участниками рынка недвижимости 
и прослеживаются границы самостоятельных сег-

ментов рынка: первичного и вторичного; жилого, 
коммерческого и земли [3]. 

Главным событием последних лет в Республике 
Беларусь можно считать формирование рынка не-
движимости. В 2003 году практически все ком-
мерческие площади принадлежали государству, 
качественное предложение отсутствовало, а спрос 
был небольшим. Сегодня на рынке присутствуют 
профессиональные игроки: девелоперы, риэлто-
ры, инвесторы, среди которых есть и белорусские, 
и иностранные компании [4]. Как уже отмечалось, 
в настоящее время рынок недвижимости делится 
на рынок жилой недвижимости, нежилой (коммер-
ческой), земли. В свою очередь, рынок жилой не-
движимости делится на первичный и вторичный 
рынки жилья. Структуризация рынка недвижимо-
сти представлена на рисунке 1.
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Рисунок 1 – Структура рынка недвижимости

«На первичном рынке жилья происходит про-
дажа квартир в новых домах, недавно построен-
ных, и даже тех, которые существуют только в 
проекте или только начинают строиться. Чаще 
всего продавцом на первичном рынке жилья яв-
ляется тот, кто строит или вкладывает средства в 
строительство. Вторичный рынок жилья – это сфе-
ра, где осуществляются сделки с недвижимостью, 
у которой прежде уже были собственники. Чаще 
всего на первичном и вторичном рынке объектом 
является здание, помещения» [5]. 

«За последние 10 лет на порядок увеличился 
объем предложения коммерческой недвижимости 
в г. Минске. Если общая площадь помещений в 
аренду в торговых центрах в 2003 году не превос-
ходила 65 тыс. кв. м, а в бизнес-центрах – 50 тыс. 
кв. м, то сейчас на рынке представлено порядка 
350 тыс. кв. м торговых и 520 тыс. кв. м совре-
менных офисных площадей. На рынке сегодня 
присутствует более 40 торговых центров и более 
70 бизнес-центров. В ближайшие 2–3 года, по про-
гнозам специалистов, их число вырастет до 70 и 


