
55

екта новых потребительских качеств, соответствующих изменяющимся потребностям обще-
ства. Экономический аспект девелопмента реализуется в повышении ценности объекта не-
движимости вследствие произведенных физических изменений. При этом сами физические 
изменения еще не являются аргументом в пользу увеличения ценности объекта, они влекут 
за собой изменение ценности объекта лишь постольку, поскольку обеспечивают появление 
объекта, обладающего потребительскими качествами, делающими этот объект востребо-
ванным на рынке. Таким образом, рост ценности обеспечивается не любыми физическими 
преобразованиями, а такими, которые соответствуют требованиям рынка, запросам потре-
бителей. Чем больше это соответствие, тем выше ценность создаваемого объекта и выше 
эффективность девелопмента. 

Девелоперская деятельность представляет собой сложный комплекс операций, среди 
которых ключевым элементом является выбор механизма финансирования и привлечения 
инвестиций. В большинстве случаев источниками финансирования девелоперского проекта 
может выступить либо банк, либо инвестор (фонд, компания или частное лицо).

Среди преимуществ прямых инвестиций можно отметить следующее: беззалоговый 
способ финансирования, прямая заинтересованность инвестора в проекте, отсутствие не-
обходимости выплачивать ежемесячные платежи по кредиту. Недостатки этого способа 
финансирования связаны с контролем использования средств со стороны инвестора и риск 
чрезмерного вмешательства инвестора в управление проектом.

К преимуществам банковских кредитов можно отнести то, что банк не вмешивается в 
управление бизнесом и лояльно относится к проверенным заемщикам. Но со стороны банка 
осуществляется жесткий контроль над расходованием средств, необходимо регулярно вы-
плачивать проценты, и банк напрямую не заинтересован в реализации проекта. Поэтому при 
выборе банка имеет смысл провести глубокий финансовый анализ его деятельности и усло-
вий кредитования.

Анализируя достоинства и недостатки указанных выше инструментов финансирования, 
следует помнить, что инвестор нацелен на финансирование серьезных, проработанных про-
ектов, которые заведомо принесут прибыль. В связи с этим особое внимание следует уделять 
качеству подготовленности инвестиционных проектов.
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Согласно данным Государственного Комитета по имуществу Республики Беларусь по 
проводимым аукционам с января 2011 года, завершаются успешно только 31,7 % проводи-
мых аукционов, соответственно не состоятся 68,3 % [1].

Можно выделить основные причины низкого спроса на недвижимость и другие объекты 
государственной собственности, представленные на аукционах:

1. Состояние объектов недвижимости, представленных на аукционах (например, здания 
требуют капитального ремонта, перестройки, изменения конструкций и др.).
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2. Местоположение недвижимого имущества (например, плохие подъездные пути, сла-
бо развитая конъюнктура и др.).

3. Введение государственных ограничений по использованию недвижимого имущества 
(например, запрещение покупателю продажи объекта продажи, иного отчуждения объекта 
до выполнения им условий договора купли-продажи объекта и др.).

Для устранения проблем, вызванных вышеуказанными факторами, следует выполнять 
следующие мероприятия по повышению инвестиционной привлекательности:

1. Создание открытого акционерного общества с участием другого, кроме государства, 
учредителя.

2. Продажа акций путем:
– продажи на аукционе (по конкурсу), в том числе с понижением начальной 
цены продажи после нерезультативных либо несостоявшихся торгов;
– продажи части акций (не более 10 % уставного фонда) по результатам доверительного 
управления акциями убыточных открытых акционерных обществ.

3. Продажа акций дополнительного выпуска на биржевых торгах.
4. Продажа предприятия путем: 

– продажи на аукционе (по конкурсу), в том числе с понижением начальной 
цены продажи после нерезультативных либо несостоявшихся торгов;
– продажи предприятий, имеющих до 100 рабочих мест, у которых задолженность по 
финансовым обязательствам равна активной части баланса или превышает ее, на аукционе 
с условиями и (или) по конкурсу по начальной цене в размере одной базовой величины. 

В целях совершенствования управления государственной собственностью необходимо 
проводить работу по:

1) установлению возможностей:
– продажи акций, находящихся в государственной собственности, на аукционе с 
применением метода понижения начальной цены после нерезультативных аукционов 
(по аналогии с продажей недвижимости);
– продажи недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности, 
с рассрочкой платежей;
– передачи в доверительное управление иностранным инвесторам акций открытых 
акционерных обществ, созданных в процессе приватизации;

2) совершенствованию законодательства по вопросам приватизации государственного 
имущества;

3) отчуждению неиспользуемых, неэффективно используемых или не завершенных 
строительством производственных объектов, а также активизации их конкурсной и аукци-
онной продажи;

4) сдаче неиспользуемых площадей в аренду, перепрофилированию, а также безвоз-
мездной передаче объектов из республиканской собственности в коммунальную;

5) определению порядка предоставления недвижимого имущества в безвозмездное 
пользование юридическим лицам и индивидуальным предпринимателям под оформленные 
договором обязательства по созданию рабочих мест;

6) оптимизации объектов государственной собственности, не подлежащих приватизации;
7) формированию плана приватизации объектов, находящихся в республиканской соб-

ственности, на 2011–2013 годы [2, c. 76].
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