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Выгодные 
капиталовложения
Только за последний год жилье
в Беларуси подорожало в сред-
нем на 20–30%. Эксперты гово-
рят, что причина кроется в не-
достаточных объемах строи-
тельства. «В результате возника-
ет ажиотажный спрос на жилье,
а застройщики ведь тоже биз-
несмены. Кто же будет прода-
вать недвижимость по одной
тысяче за метр, если у вас ее
готовы с руками оторвать за
две,— объясняет руководитель
ассоциации «Недвижимость»
Николай Простолупов. Как от-
мечает эксперт, психологиче-
ский слом в сознании людей
произошел после того, как стои-
мость квадратного метра жилья
оторвалась от реальной зара-
ботной платы. «Считается, что
стоимость квадратного метра
жилья должна равняться сред-
немесячной зарплате. Ну а пос-
ле того как психологический

барьер пройден, необоснован-
ному росту дальше ничто по-
мешать не может»,— поясняет
глава «Недвижимости». Если
учесть, что среднестатистиче-
ский белорус сейчас зарабаты-
вает примерно $370, то можно
легко посчитать, какие баснос-
ловные доходы имеют органи-
зации-застройщики. При этом
себестоимость строительст-
ва составляет от $600–800 за
1 кв. м при возведении типово-
го жилья и $1–1,5 тыс. за 1 кв. м
— при строительстве элитного.

При отсутствии возможно-
сти приобретать новое жилье
большинство граждан вынужде-
ны улучшать свои условия про-
живания, приобретая кварти-
ры на вторичном рынке недви-
жимости, где спрос также в не-
сколько раз превосходит пред-
ложение. Согласно статистиче-
ским данным, около 95% сделок
с недвижимостью приходится
на «цепочные» купли-продажи:

одна квартира продается, чтобы
приобрести другую, более доро-
гую. Владельцы недвижимости
«на продажу» прежде всего и за-
интересованы в увеличении
цен. Количество же так называе-
мых чистых покупок ничтожно
мало. Как результат, стоимость
квартир в хрущевке сравнялась
с ценой на квартиры в нововоз-
веденных домах с улучшенной
планировкой.

Президент против 
дольщиков
Вторая причина взлета цен на
недвижимость — дефицит зе-
мельных участков и высокие
административные барьеры.
На согласование всех необходи-
мых для начала строительства
документов могут уйти годы.
А о размерах взяток чиновни-
кам, отвечающим за отвод зем-
ли, ходят легенды. Минск, ко-
нечно, не Москва, но минималь-
ная выгода для чиновника, под-

писывающего какую-нибудь
очередную из многочисленных
справок,— это право поставить
своего человека в очередь нуж-
дающихся в улучшении жилищ-
ных условий. В таких домах
часть стоимости жилья оплачи-
вает государство, а потому «пост-
роиться» в таком «малобюджет-
ном» доме можно даже по
$350–400 за 1 кв. м.

Свою лепту в рост цен на
недвижимость внес Александр
Лукашенко. В 2006 году указом
президента под предлогом на-
ведения порядка в строитель-
ной сфере было фактически за-
морожено долевое строительст-
во. Застройщиков лишили воз-
можности привлекать инвести-
ции граждан и принудили про-
давать только готовое жилье.
Естественно, что те, в свою оче-
редь, пошли в банки за очень
недешевыми кредитами, а свои
издержки переложили на плечи
простых покупателей. Отмени-

ли этот порядок только в февра-
ле 2008 года, после совещания,
на котором Лукашенко учинил
разнос чиновникам от строи-
тельной отрасли, которая, по
словам президента, «полностью
развалена». «Мы не можем быть
удовлетворены ни темпами, ни
качеством, ни ценой строитель-
ства, осуществляемого в Белару-
си. Возьмите любое звено —
везде проблемы»,— сказал он.
На исправление ситуации стро-
ителям отведен срок до конца
года. А к 2010 году строительно-
му комплексу поставлено зада-
ние выйти на объем возведения
жилья 10 млн кв. м в год. Из них
80% должно возводиться для
нуждающихся — в очередях
сейчас состоит почти полмил-
лиона человек. Правда, у специ-
алистов есть сомнения, смогут
ли позволить себе малоимущие
приобретать стремительно до-
рожающее жилье. Ведь по пла-
нам правительства средняя
зарплата в Беларуси к 2011 году
составит всего $500. В то время
как квадратный метр жилья к
тому времени даже для нуждаю-
щихся очередников вряд ли бу-
дет стоить менее $1,5 тыс.

«Во всем виноваты 
россияне»
Некоторое время по Минску
упорно ходили слухи, что
жилье в столице массово ску-
пают «москвичи». Логика была
простой: деньги у россиян сей-
час есть, и что может быть бо-
лее выгодным, чем вложение
свободных средств в недвижи-
мость. То, что для среднестати-
стического белоруса является
заоблачной суммой, для мелко-
го московского бизнесмена —

плевая сумма. Однако прави-
тельство очень быстро развен-
чало слухи о российской экс-
пансии. На одном из заседаний
парламента министр архитек-
туры и строительства Геннадий
Курочкин сообщил депутатам,
что сделки с недвижимостью,
которые заключают россияне,
составляют менее 1%. «И тех
россиянами можно считать до-
вольно условно,— добавил ми-
нистр.— Это этнические бело-
русы, которые решили вер-
нуться на родину, у них здесь
живут друзья и родственники».

Однако если к приобрете-
нию готового жилья в Беларуси
интерес у россиян действитель-
но не очень велик, то строить
на территории Минска круп-
ные объекты недвижимости го-
товы несколько крупных ком-
паний. В первую очередь это
ООО «Итера-груп», которое не-
далеко от центра будет возво-
дить «Минск-сити». Стоимость
проекта — $7 млрд. Уникаль-
ный комплекс, рассчитанный
на 35–38 тыс. жителей (порядка
850 тыс. кв. м), расположится
на площади более 350 га. Доми-
нантой станет высотное здание
административно-делового
центра, где будут расположены
офисные, торговые и гостинич-
ные площади. Для того чтобы
получить площадь под застрой-
ку, «Итера-груп» даже согласи-
лась перенести за пределы
Минска авиаремонтный завод.

Активно интересуются рос-
сияне и объектами торговли.
Если отечественные игроки на
рынке торговли хотят покупать
магазины площадью от 70 до
300 кв. м, то российские фир-
мы готовы приобретать торго-

вые центры целиком — пло-
щадью до 2 тыс. кв. м. Тем са-
мым оправдываются прогнозы
специалистов информацион-
ного центра коммерческой нед-
вижимости «Твоя столица» от-
носительно изменений струк-
туры спроса и последующей ак-
тивизации сетевиков. В качест-
ве примера можно привести
открытие в Минске первого ги-
пермаркета ProStore. Соинве-
сторами этого проекта высту-
пили российский ритейлер
«Седьмой континент» и мест-
ная группа компаний «Трайпл».
По данным столичной мэрии,
опыт оказался настолько удач-
ным, что Мингорисполком уже
обсуждает возможность строи-
тельства в Минске второго ги-
пермаркета ProStore.

Блеск и нищета
Однако не только российские
компании представляют ино-
странных застройщиков, ра-
ботающих в столице Беларуси.
Минск давно уже активно отст-
раивают турецкие, иранские,
сирийские и прочие ближнево-
сточные компании. Для них у
столичных властей также наш-
лось несколько заманчивых
предложений. Например, круп-

нейшая иранская частная стро-
ительная компания «Кейсон»
изъявила желание построить
в Минске здание администра-
тивно-гостиничного комплекса
стоимостью $225 млн. Для этой
компании уже выделена пло-
щадка на пересечении проспек-
та Независимости и улицы Ка-
линовского. Еще один подоб-
ный гостиничный комплекс бу-
дет возведен за счет средств ин-
вестора из Саудовской Аравии.

Вообще по количеству феше-
небельных отелей Минск ско-
ро догонит многие европей-
ские столицы. По планам го-
родских властей в обозримом
будущем 83% минских гости-
ниц будет иметь категорию «че-
тыре-пять звезд». Помимо двух
вышеперечисленных компа-
ний не называемый властями
инвестор из Арабских Эмира-
тов намерен построить доро-
гую гостиницу в районе стади-
она «Динамо», а также деловой
центр на пересечении Перво-
майской и Красноармейской
улиц. В районе Комсомольско-
го озера появится пятизвездная
гостиница международного
отельного оператора «Хайятт».

Если планы столичных вла-
стей сбудутся, то в ближайшие
два-три года общий объем ино-
странных инвестиций в про-
ектирование и строительство
объектов в столице может соста-
вить свыше $1 млрд в год. Прав-
да, самим белорусам от этого
вряд ли станет легче. Инвесто-
рам от них требуется лишь отно-
сительно дешевая рабочая сила,
в то время как все сливки доста-
нутся строительным гигантам
из «дружественных стран».

Юрий Потемкин

Минск: плюсы и минусы
дружба народов

Трудно найти в Бе-
ларуси более спор-
ную отрасль народ-
ного хозяйства, чем
строительство. Це-
ны за последние го-
ды взлетели в не-
сколько раз, дефи-
цит жилья огром-
ный, а долевое
строительство фак-
тически запрещено
законом. Однако
минской недвижи-
мостью интересу-
ются зарубежные
инвесторы, в том
числе российские.

В 2007 году белорусские строители
возвели почти 4,7 млн кв. м жилья.
В этом году объемы строительства
должны достигнуть 5,2 млн кв. м, а к
2011-му — превысить 10 млн. Однако
эти цифры вряд ли обрадуют рядовых
граждан. Ведь цены на квартиры, осо-
бенно в столице, стали для большин-
ства из них просто заоблачными. Сто-
имость квадратного метра в типовом

панельном доме зашкаливает за
$2 тыс. Если десять лет назад одно-
комнатную квартиру в спальном райо-
не Минска можно было приобрести
за $7–10 тыс., то сейчас они взлетели
в цене до $70–100 тыс. Купить же ком-
фортабельное жилье в центре менее
чем за $200 тыс. уже невозможно.
Позволить себе такие расходы не мо-
гут даже представители так называе-

мого среднего класса. Если ничего не
изменить, то в Беларуси может выра-
сти целое поколение бездомных, ко-
торым только и останется, что терпе-
ливо дожидаться, когда им «естест-
венным» путем перейдут в наследст-
во квартиры родителей. По официаль-
ным данным, сейчас в очереди на
улучшение жилищных условий стоят
630 тыс. белорусов.

МЕ ТРЫ И ЦЕНЫ

Пятизвездочная гостиница «Европа». 

В Минске будет построено 10 таких отелей

Дом бизнес-класса в Минске. Минчане надеются, что россияне будут

строить не хуже ФОТО ГЕННАДИЯ ШАРИПКИНА
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