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РЕЙТИНГ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
ГОРОДА МИНСКА С УЧЕТОМ 
ЭКОЛОГИЧЕСКОЙ СОСТАВЛЯЮЩЕЙ
Рынок недвижимости - один из самых активно 
развивающихся рынков во всем мире, в том числе 
и в Республике Беларусь. На нем задействованы все 
возможные участники - государство, юридические 
и физические лица. Существует достаточно много факторов, 
которые оказывают влияние на стоимость объектов 
недвижимости. Особое место занимает анализ влияния 
экологического фактора на стоимость объекта недвижимости.

В терминах оценки недвижимости под экологическим 
фактором или фактором окружающей среды, понимается 
любое природное явление или качественное состояние 
окружающей среды и ее отдельных компонентов, а также 
качественное состояние самих элементов недвижимости, 
влияющее на ее рыночную стоимость. Например, 
к экологическим факторам относят такие условия 
и параметры окружающей природной среды, как уровень 
загрязнения основных природных сред - воздушной, 
водной, почвы, включая и радиоактивное загрязнение; 
наличие красивого благоустроенного вида из окна, зеленых 
лесных массивов; привлекательная архитектурная среда; 
наличие или отсутствие поблизости свалок, присутствие 
или отсутствие рядом неблагоприятных, непривлекательных 
промышленных объектов (например, очистных 
сооружений, мясокомбината, железной дороги и др.).

К качественным параметрам самих элементов 
недвижимости относят химический состав материалов, 
из которых сделана постройка, уровень загрязнения 
внутри помещения, вызванный либо используемыми 
в строительстве материалами, либо технологиями 
производства, либо иными внешними воздействиями.

Помимо природных и антропогенных явлений и процессов, 
непосредственно влияющих на стоимость недвижимости, 
требуется учитывать опосредованное влияние этих 
факторов на формирование стоимости недвижимого 
имущества, проявляющееся в установлении различного рода 
ограничений, требований и обременений экологического 
характера, а также возможности возникновения финансовой 
и материальной ответственности за причиненный 
экологический вред и ущерб или дополнительных затрат 
по восстановлению нарушенного качества среды, ликвидации 
загрязнений, замене технологий и оборудования [1].

Недвижимость является предметом деятельности оценщиков, 
риэлтеров, банкиров, собственников - юридических 
и физических лиц. Каждый из них стремится опираться 
на достоверную и полную рыночную информацию, 
а также аргументированно и взвешенно подходить 
к процессу определения стоимости объекта недвижимости. 
Основываясь на принципе экологической комфортности, 
который включает функциональную целесообразность, 
гигиеничность среды, оптимальные параметры 
микроклимата, чистоту компонентов воздушной среды, 
звуковой и шумовой комфорт, радиационную безопасность, 
зрительный комфорт, благоприятный инсоляционный 
режим, связь с внешней средой, гибкость решения, 
можно получить более широкий спектр характеристик 
экологичности продаваемой недвижимости.

На развитых рынках недвижимости, где активно 
совершаются сделки купли-продажи, сдаются в аренду 
объекты недвижимости, исходных данных для анализа 
и принятия обоснованных решений достаточно много.
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В последние годы появилось немало строительных компаний, 
которые постепенно пришли к пониманию того, что проекты, 
куда вкладываются миллионы долларов, требуют учета 
экологического фактора при проектировании объекта 
недвижимости. Однако местоположение объекта недвижимости 
в настоящее время все равно не играет главенствующую 
роль. Экологически ориентированная застройка в проектах 
застройщиков пока еще отсутствует, цель одна - застроить 
максимум на одном гектаре выделенного земельного участка.

За последние четыре года в столице Республики Беларусь 
количество сделок в зависимости от количества комнат 
существенно не изменялось, покупатели предпочитали 1- и 
2-комнатные квартиры. Однако с начала 2021 г. предпочтение 
покупателей в Минске сместилось в сторону 1-комнатных 
квартир (53% от общего количества сделок). Средневзвешенная 
цена на 1-комнатные квартиры в 2021 г. на первичном рынке 
Минска составила 1280 долл. США/м2, а на вторичном - 1373 долл. 
США/м2. Вместе с тем на 01.01.2022 средняя цена на 
1-комнатные квартиры на первичном рынке по сравнению 
с 01.01.2021 г. снизилась на 6,7%. Однако на вторичном рынке 
средняя цена 1-комнатной квартиры возросла на 3,6% [2]. 
Суммарно на 01.01.2022 за 2021 г. в столице было совершено 
14 389 сделок купли-продажи, что на 25% больше, чем 
в 2020 г., и на 8,5% больше, чем в 2019 г. (рис. 1). В пересчете на 
1 тыс. человек в 2021 г. состоялись 1-2 сделки купли-продажи.

Таблица 1. Средняя цена и количество сделок купли-продажи 
по районам Минска в 2021 г.

В таблице 1 представлена информация о средней цене одного 
квадратного метра и количестве сделок купли-продажи по 
районам Минска за 2021 г. Проанализировав представленные 
данные, видим, что лидером по количеству сделок купли- 
продажи является Октябрьский район - 2491 сделка за 2021 г. 
На третьем месте - Фрунзенский район (2246 сделок на 
01.01.2022 г.). Такое существенное количество сделок связано 
в первую очередь с активным строительством новых 
жилых комплексов и микрорайонов в данных районах 
столицы. Вместе с тем более 70% сделок купли-продажи 
в этих районах были совершены на первичном рынке.
На втором месте - Центральный район - 2315 сделок 
за 2021 г. Вместе с тем 86% сделок здесь было совершено 
на вторичном рынке. Лидерство по средней цене 
квадратного метра на конец года оставляет за собой 
Центральный район - 1425 долл США/м2, последнюю позицию 
занимает Заводской - 1120 долл США/м2 [2]. Что касается 
Фрунзенского и Октябрьского районов, то помимо 
активного строительства привлекательной также является 
цена одного квадратного метра, которая находится 
в среднем ценовом диапазоне - 1235 долл США/м2.

Далее нами проведена сравнительная оценка цены 
одного квадратного метра 1-комнатных квартир 
различных микрорайонов Минска с целью определения 
влияния экологического фактора на стоимость объекта 
недвижимости [3]. Полученные данные позволили составить 
рейтинг микрорайонов столицы (таблица 2, рис. 3).
Из представленных таблицы 2 и рис. 3 можно отметить, 
что экологический фактор начинает постепенно оказывать 
влияние на цену одного метра квадратного жилого 
помещения: с уменьшением цены ухудшается 
и экологическая характеристика территории в микрорайоне. 
Вместе с тем при покупке жилья на сегодняшний момент 
жители г. Минска отдают предпочтение не экологической 
обстановке района, а привлекательной цене.

Таким образом, в настоящее время в Республике 
Беларусь практика учета экологического фактора 
распространена незначительно. Жители Минска 
не предъявляют достаточного внимания к последствиям 
плохой экологической обстановки микрорайона 
для своего здоровья. Опыт показывает, что экология и 
стоимость объекта недвижимости - это две взаимосвязанные

Денежный оборот от продажи квартир за 2021 г. составил 
949,4 млн долл. США, в 2020 г. - 774,2 млн долл. США, 
что на 18,5% меньше по сравнению с 2021 г. (рис. 2).

Рис. 1. Количество сделок купли-продажи за период с 2018 по 2021 гг. [2]

Рис. 2. Годовой оборот в сделках купли продажи 
с накоплением за период с 2018 по 2021 гг. [2]
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Район
Средняя цена, 
долл.США/м2

Количество
сделок

Центральный 1425 2315

Первомайский 1325 1488

Московский 1295 1511

Советский 1310 818

Фрунзенский 1235 2246

Октябрьский 1235 2491

Партизанский 1210 397

Ленинский 1200 980

Заводской 1120 1005



категории, которые необходимо неразрывно учитывать при 
оценке объекта недвижимости. Уже сегодня необходимо 
формировать у нового поколения покупателей представление 
о качественной, в том числе и с экологической точки 
зрения, жилой среде, которую стоит учитывать при покупке 
жилья, а также быть готовым за нее доплатить [4].
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Рис. 3. Карта Минска с ценой одного квадратного метра 
1-комнатных квартир различных микрорайонов

* Неблагоприятная экологическая обстановка в центральной части города компенсируется хорошо развитой инфраструктурой, что и формирует высокую цену 1 м2 недвижимости.

Таблица 2. Рейтинг по стоимости 1-комнатных квартир в г. Минске на 01.01.2022 с учетом экологической характеристики территории

Рейтинг Район/микрорайон Цена, долл. 
США/м2 Экологическая характеристика территории

1* Центральный район/ Проспект 
Независимости, Немига, 
Романовская слобода

2225 Экологическая обстановка неблагоприятная - сказывается обилие 
автотранспорта, неширокие улицы и относительная близость промышленной 
зоны (основной загрязнитель - Тракторный и Инструментальный заводы)

2 Центральный район/ Лебяжий 1779 Экологическая обстановка благоприятная - в непосредственной 
близости биологический заказник Лебяжий

3 Первомайский район/ Восток 1592 Экологическая обстановка весьма благоприятная, но несмотря на отсутствие 
поблизости крупных предприятий-загрязнителей, сказывается обилие 
автомашин на тесных и плохо проветриваемых улицах

4 Первомайский район/ Уручье 1570 Экологическая обстановка благоприятная - жилой массив расположен 
за Минской кольцевой автомобильной дорогой. Рядом находятся обширные 
лесные массивы и отсутствуют промышленные предприятия

5 Московский район/ Юго-Запад 1547 Экологическая обстановка весьма благоприятная, хотя сказывается расположение 
улиц с высоким загрязнением воздуха автомобильными газами

6 Советский район/ Зеленый луг 1489 Экологическая обстановка благоприятная - довольно чистый микрорайон

7 Фрунзенский район/ Кунцевщина 1459 Экологическую обстановку оценивать сложно. С одной стороны микрорайон 
неплохо продувается приходящими из-за города ветрами, а, с другой стороны, 
при менее благоприятной розе ветров на данную территорию сносится 
множество различных выбросов ТЭЦ и промышленных предприятий

8 Фрунзенский район/
Пушкина, Глебки, Притыцкого, 
Ольшевского, Кальварийская

1431 Экологическая обстановка неблагоприятная - поблизости расположен Минский завод 
отопительного оборудования, Опытный завод металлоконструкций, железнодорожные пути

9 Московский район/ Малиновка 1415 Экологическая обстановка неблагоприятная - сказывается близкое 
расположение Минской кольцевой автомобильной дороги, ТЭЦ

10 Ленинский район/ Серебрянка 1379 Экологическая обстановка неблагоприятная из-за близкого расположения промышленной зоны

11 Фрунзенский район/ Пушкина, 
Мавра, Бельского

1375 Экологическая обстановка неблагоприятная - поблизости 
расположен завод строительных материалов

12 Партизанский район/ Багратиона, 
Менделеева, Уральская, Столетова

1350 Экологическая обстановка далеко не самая благоприятная - поблизости 
расположен Тракторный завод и другие крупные предприятия

13 Заводской район/ Ангарская 1285 Экологическая обстановка весьма неблагоприятная - при планировке застройки роза 
ветров учитывалась таким образом, чтобы ветер дул сильнее и выносил за пределы 
города скапливающиеся в промышленной зоне по соседству вредные выбросы

14 Партизанский район/ Степянка 1267 Экологическая обстановка весьма неблагоприятная - размещено 
большое количество промышленных предприятий
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