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Пра ва вая гас цёў няПра ва вая гас цёў ня  

«ЗА МА РО ЗІЦЬ» 
БУ ДОЎ ЛЮ,

каб дом не кан фіс ка ва лі
за не за вер ша насць

Два з па ло вай га ды та му я на быў учас так. Уз вёў 

пад му рак, па чаў вы ра шаць, як пад вес ці да до ма 

газ, ва ду і элект рыч насць, бо на мер ваў ся зра біць 

ка пі таль ны бу ды нак і пе ра ехаць з сям' ёй ту ды жыць 

па ста ян на. Ад нак гро шай ста на ві ла ся ўсё менш, 

і я спы ніў бу доў лю. Ця пер мне па гра жа юць, што 

ад бя руць учас так, бо дом не да бу да ва ны ў тэр мін. 

Што гэ та за тэр мін? Чуў, што мож на «за ма ро зіць» 

бу доў лю. Як гэ та зра біць і ці да па мо жа мне гэ та?

Ві таль Гар бу зоў, прад пры маль нік, г. Мінск.

На пы тан не ад каз вае Сяр гей ЕЛІ СЕ ЕЎ, юрыст:

— Каб не па зба віц ца бу дын ка 
і ўчаст ка, іс нуе не каль кі шля хоў: 
па доў жыць тэр мін бу даў ніц тва, за-
кан сер ва ваць аб' ект, пра даць ма-
ё масць ці за вяр шыць бу даў ніц тва 
(па за ко не, але не на са мрэч).

Ука зам Прэ зі дэн та Рэс пуб лі кі 
Бе ла русь ад 07.02.2006 № 87 «Аб 
не ка то рых ме рах па ска ра чэн ні не 
за вер ша ных бу даў ніц твам не за-
кан сер ва ва ных жы лых да моў, дач» 
(да лей — Указ № 87) уста ноў ле ны 

тэр мін для бу даў ніц тва жы лых да моў, дач. Агуль ны час 
бу даў ніц тва та кіх аб' ек таў скла дае тры га ды.

У ця пе раш ніх эка на міч ных рэа лі ях та кія сціс лыя рам кі 
са праў ды па гра жа юць пла нам ты сяч бе ла рус кіх сем' яў 
на шчас лі вае ся мей нае жыц цё ва ўлас ным до ме. Гіс то-
рыі пра лю дзей, якія не ма юць маг чы мас ці за вяр шыць 
па ча тае бу даў ніц тва свай го до ма, сён ня зу сім не рэд-
касць. Пры гэ тым у бу доў лю ўкла да лі ся ўсе ці амаль усе 
ся мей ныя срод кі і ста но ві шча зда ец ца бяз вы хад ным.

Ад нак бяз дзей насць мо жа пры вес ці да та го, што 
зя мель ны ўчас так з не да бу да ва ным до мам бу дзе кан-
фіс ка ва ны. Пры гэ тым бу дзе кам пен са ва ны кошт не да-
бу да ва на га до ма (за вы лі кам рас хо даў на яго ацэн ку і 
пра вя дзен не тар гоў), але на ўрад ці та кі па ды ход бу дзе 
най леп шым вый сцем.

Па доў жыць ад ве дзе ны за ко нам час бу даў ніц тва (тры 
га ды) на тэр мін да двух га доў мо жа мяс цо вы вы кан кам. 
Для гэ та га не аб ход на не ра ней чым за шэсць ме ся цаў і 
не паз ней чым за два ме ся цы да за вяр шэн ня трох га до-
ва га тэр мі ну бу даў ніц тва звяр нуц ца ў мяс цо вы вы кан-
кам з за явай. У да ку мен це трэ ба па зна чыць уваж лі вую 
пры чы ну для та ко га пад аў жэн ня. Вар та па мя таць, што 
пра ва на пад аў жэн не на зва на га тэр мі ну бу даў ніц тва жы-
ло га до ма, да чы мож на рэа лі за ваць толь кі адзін раз.

Акра мя пад аў жэн ня тэр мі ну бу даў ніц тва не да бу да-
ва ны дом так са ма мож на за кан сер ва ваць на тэр мін 
да трох га доў. Па ра дак кан сер ва цыі вы зна ча ны Па ла-
жэн нем, за цвер джа ным па ста но вай Са ве та Мі ніст раў 
Рэс пуб лі кі Бе ла русь ад 13.04.2006 го да № 506 «Аб за-
цвяр джэн ні Па ла жэн ня аб па рад ку кан сер ва цыі гра ма-
дзя на мі не за вер ша ных бу даў ніц твам жы лых да моў, дач, 
ажыц цяў лен ні доб ра ўпа рад ка ван ня зя мель ных участ-
каў, на якіх пра ве дзе на кан сер ва цыя та кіх да моў, дач». 
Ад зна чу, што на пе ры яд кан сер ва цыі тэр мін бу даў ніц тва 
(трох га до вы ці пя ці га до вы) пры пы ня ец ца.

Са мае прос тае ра шэн не ў та кой сі ту а цыі, зда ец ца, —
про даж не да бу да ва на га жы ло га до ма (пры ўмо ве, што 
ён за кан сер ва ва ны). Са праў ды, ка лі зя мель ны ўчас-
так вы дзя ляў ся ўла даль ні кам не як гра ма дзя нам, якія 
ста яць на ўлі ку асоб, якія ма юць па трэ бу ў па ляп шэн ні 
жыл лё вых умоў, то пы тан няў не ўзні кае: за кан сер ва ва-
ны бу ды нак мож на пра да ваць хоць ка му.

Ад нак ка лі ўчас так вы дзя ляў ся асо бам, якія ста яць 
на ўлі ку тых, хто мае па трэ бу ў па ляп шэн ні жыл лё вых 
умоў, то пра даць за кан сер ва ва нае збу да ван не мож на 
толь кі мяс цо ва му вы кан ка му. Ка лі ж гэ ты ор ган ула ды 
не за ці каў ле ны ў на быц ці та кой ма ё мас ці, то ў вы ключ-
ных вы пад ках (на кі ра ван не на пра цу (служ бу) у ін шую 
мяс цо васць, стра та кар мі це ля ў сям'і, атры ман не І або 
ІІ гру пы ін ва лід нас ці і ін шыя аб ста ві ны, якія аб' ек тыў на 
свед чаць аб не маг чы мас ці вы ка ры стан ня не ру хо май 
ма ё мас ці) і пры вы ка нан ні ў су куп нас ці шэ ра гу ін шых 
умоў за кан сер ва ва ны бу ды нак мож на пра даць лю бо му 
суб' ек ту па жа дан ні ўлас ні ка. Гэ та вы ні кае з ч. 2 арт. 
51-1 Ко дэк са Рэс пуб лі кі Бе ла русь аб зям лі.

Ка лі па тых ці ін шых аб ста ві нах на зва ныя вы шэй 
ва ры ян ты вам не па ды хо дзяць, мож на па спра ба ваць 
пры вес ці не да бу да ва ны дом у ад па вед насць з азна-
чэн нем «за кан чэн не бу даў ніц тва жы ло га до ма, да чы». 
Інакш ка жу чы, за вяр шыць бу даў ніц тва (згод на з за ка-
 на даў ствам, але не на са май спра ве). У ад па вед нас ці з 
за ўва гай <**> да Ука за № 87 пад гэ тым трэ ба ра зу мець 
уз вя дзен не пад мур ка, сцен і да ху до ма ці да чы не за леж-
на ад уво ду та кіх бу дын каў у экс плу а та цыю. Маг чы ма, 
для вы ка нан ня та кіх умоў трэ ба ўклас ці не так шмат 
сіл і срод каў. Так, аб' ект не ру хо мас ці ўсё яшчэ не бу дзе 
ство ра ны і на кан чат ко вую бу доў лю спат рэ біц ца яшчэ 
шмат рэ сур саў. Ад нак вы ка нан не та кіх умоў за сце ра жэ 
ад ры зы кі маг чы май кан фіс ка цыі.

Ша ноў ныя чы та чы, ка лі ў вас уз нік лі пы тан ні юры-
дыч на га ха рак та ру, да сы лай це іх на наш паш то вы або 
элект рон ны ад рас sіdаrоk@zvіаzdа.bу. У «Пра ва вой гас-
цёў ні» ра зам са спе цы я ліс та мі Мі нюс та і ін шых ве дам-
стваў мы бу дзем шу каць на іх ад ка зы



Сён няш няя пра па но ва — 
верх ца ны?

А да лей бы ла лан цу го вая рэ ак цыя — 
з-за ін тэн сіў на га по пы ту цэ ны пай шлі 
ўверх. Пры чым най боль шае па да ра жан-
не за апош нія 12 ме ся цаў ад зна ча на на 
но ва бу доў лях кла са эка ном — у ся рэд-
нім на 17 %. Мож на ска заць, што ад на-
па ка ё вая ква тэ ра гэ та га кла са ў Мін ску 
ў па раў на нні з ле там мі ну ла га го да па-
да ра жэ ла на 5 ты сяч до ла раў, двух па-
 ка ё вая — на 9 ты сяч, а трох па ка ё вая — 
прак тыч на на 15 ты сяч до ла раў.

Ця пер ах вот ных ска рыс тац ца крэ ды-
там для на быц ця ква тэ ры ў но ва бу доў лі 
менш не ста ла — гэ та па цвяр джа ец ца 
як за яў ка мі, што па сту па юць да спе-
цы я ліс таў па іпа тэ цы, так і звест ка мі 
Нац бан ка па вы да дзе ных крэ ды тах. 
Але пе ра важ ная част ка па тэн цый ных 
па куп ні коў, а гэ та не менш за 70 %, з 
пэў ных пры чын раз ліч ваюць толь кі на 
ўлас ныя срод кі. І ця пер з-за вя лі кіх цэн 
ім не аб ход на знач на больш ча су, каб 
на збі раць па трэб ную су му.

На гляд ны прык лад. Яшчэ год та му 
для на быц ця ад на па ка ё вай ста ліч най 
но ва бу доў лі пло шчай кры ху больш за 
40 «квад ра таў» ма ла дая сям'я, вы ка-
рыс тоў ва ю чы ўсе маг чы мыя кры ні цы, 
за N-ную коль касць га доў збі ра ла су му 
ка ля 45 ты сяч до ла раў. А ця пер тая ж 
ад на па ка ёў ка ўжо каш туе 50 ты сяч до-
ла раў, а гэ та зна чыць, што куп ля бу дзе 
ад кла дзе на яшчэ на не каль кі га доў.

Не, ах вот ных на быць ква тэ ру ў но ва-
бу доў лі менш не ста ла. Ін шая спра ва, 
што пад ня лі ся за год цэ ны, ды і зра бі лі 
но ва бу доў лі для част кі па тэн цый ных па-
куп ні коў менш да ступ ны мі.

Ка лі крэ дыт не ра туе
Гэ та зна чыць, у сі ту а цыі, якая 

скла ла ся, у па куп ні коў толь кі ад-
но вый сце — ска рыс тац ца крэ-
ды там?

Наш экс перт лі чыць, што крэ-
ды та ван не не ўсім па ды хо дзіць. 
Хтось ці прын цы по ва не хо ча па-
зы чаць у бан ка, а хтось ці і не 
мо жа — не ад па вя дае ўзро вень 
да хо ду, асаб лі ва пас ля ўвя дзен ня 
ка э фі цы ен та па зы ко вай на груз-
кі, або прос та ня ма па ру чы це ляў. 
Ды і ў вы пад ку з но ва бу доў ляй, 
ка лі ўзяць крэ дыт на мя жы сва іх 
фі нан са вых маг чы мас цяў, за што 
по тым ра біць ра монт?

Та му з са ма га прос та га, што 
мож на па ра іць, — гэ та раз гля даць 
ква тэ ры ў да мах, якія зна хо дзяц ца 
на па чат ко вых ста ды ях бу даў ніц-
тва. Як пра ві ла, яны пра па ну юц-
ца па ца не ад чу валь на ні жэй шай, чым 
прак тыч на га то выя но ва бу доў лі. Ка лі 
ёсць дзе па жыць год-паў та ра, а ме на-
ві та столь кі ця пер трэ ба для бу даў ніц тва 
до ма, то гэ та доб ры спо саб сэ ка но міць. 
А ў не ка то рых вы пад ках мож на на ват 
раз ліч ваць на рас тэр мі ноў ку апла ты.

Акра мя та го, на ран ніх ста ды ях бу-
даў ніц тва — вя лі кі вы бар ква тэр: мож на 
вы браць і пад' езд, і па верх, і бок бу дын-
ка, і пла ні роў ку, і шмат ча го яшчэ. У той 
час як блі жэй да за кан чэн ня бу даў ніц тва 
па куп ні кі ўжо вы му ша ныя зда воль вац ца 
рэшт ка мі і ўжо па іс тот на больш вы со-
кім кош це. На пэў на, ме на ві та з гэ тай 
пры чы ны ў не ка то рых фар мі ру ец ца 
мер ка ван не, што но ва бу доў ляў быц-
цам бы шмат, але ня ма ча го вы браць — 
усё та му, што са мае ці ка вае ўжо на бы та 
ў па чат ку.

Бу даў ніц тва з ну ля — 
ужо не ру лет ка

Усё ж та кі ха це ла ся б ву чыц ца на чу-
жых па мыл ках. На коль кі ак ту аль ныя ў 
ця пе раш ні час ры зы кі маг чы ма га даў-
га бу ду? Бо ме на ві та з-за гэ та га па куп-
ні кі ста лі вы бі раць ва ры ян ты з га то вых 
но ва бу доў ляў.

— Скла да ны ме ха нізм атры ман ня 
зя мель ных участ каў і больш жорст кія 
па тра ба ван ні да за бу доў шчы каў ад се я лі 

сла быя і ня доб ра сум лен ныя кам-
 па ніі, — тлу ма чыць На тал ля Жа ла ва. — 
Даў га бу ды бы лі вы ні кам пра цы тых 
за бу доў шчы каў, хто вы хо дзіў на ры нак 
толь кі з ад ным до мам і без во пы ту ра-
бо ты. Тыя за бу доў шчы кі, якія пра цу юць 
за раз на рын ку, да ра жаць сва ёй рэ пу та-
цы яй, та му вы бу доў ва юць дзей насць з 
перс пек ты вай на га ды на пе рад. Больш 
за тое, ця пер не ка то рыя за бу доў шчы кі 
за вяр ша юць бу даў ніц тва на ват ра ней 
за яў ле на га тэр мі ну.

Ста бі лі за цыя — так. 
Па тан нен не — на ўрад ці

Раз ужо экс пер ты за га ва ры лі аб 
ажыў лен ні се зон нас ці на рын ку, мо жа 
быць, во сень пры ня се ак ты ві за цыю па-
куп ні коў, а ра зам з ёй і ка рэк ці роў ку цэн? 
Спа да ры ня Жа ла ва лі чыць, што сур' ёз-
на га ўсплёс ку ак тыў нас ці па куп ні коў з 
пры хо дам во се ні не бу дзе. Не ка то рае 
ажыў лен не, без умоў на, ста не ад зна чац-
ца, але яно бу дзе не на столь кі ма са вае, 
каб паў плы ваць на цэ ны. Па ве лі чэн не 
цэн маг чы ма толь кі аб грун та ва нае — 
у за леж нас ці ад ста дыі бу даў ні чай га тоў-
 нас ці, на яў нас ці ра мон ту і г. д. Аб пры к-
мет ным зні жэн ні цэн так са ма па куль 
га ва рыць ня ма пад стаў.

Мін скі дру гас ны ры нак 
ква тэр губ ляе па куп ні коў

Па вы ні ках лі пе ня, на дру гас ным рын-
ку жыл ля ста лі цы за фік са ва на тры вож -
ная па дзея: коль касць пра да дзе ных 
ква тэр апус ці ла ся ні жэй ад зна кі ў 900. 
Чым вы клі ка на ця пе раш няе зні жэн не 
по пы ту, і якія на ступ ствы ад яго мож на 
ча каць?

— Апош няе ле та з та кой ніз кай коль-
кас цю пра да дзе ных ква тэр бы ло ў 2014 
го дзе, ка лі на фо не на ды хо дзя чай хва-
лі чар го ва га кры зі су па куп ні кі ўжо не 
маг лі са бе да зво ліць на быць ква тэ ру
па но вых цэ нах, — ус па мі нае на мес-

нік ды рэк та ра па про да жах на дру-

гас ным рын ку жыл ля агенц тва не-

ру хо мас ці «Твая ста лі ца» Свят ла на 

КУ ДЗЕЛ КА. — Ад нак, ня гле дзя чы на 
ўяў нае па да бен ства, ця пе раш няя сі ту-
а цыя мае ма ла агуль на га з па дзен нем 
по пы ту ча ты рох га до вай даў ні ны: сён-
няш нім цэ нам яшчэ да лё ка да ўзроў ню 
2014 го да, а па гар шэн ня эка на міч най 
сі ту а цыі ў кра і не не прад ба чыц ца.

— Ка лі ка заць уво гу ле, то та кая ніз-
кая коль касць пра да дзе ных у лі пе ні 
бя гу ча га го да ква тэр — след ства се-
зон нас ці. Але ка лі ра за брац ца, то се-
зон насць — гэ та ж так са ма не пры чы на, 
а след ства.

Экс перт мяр куе, што по пыт на ўлас-
ныя квад рат ныя мет ры бу дзе ін тэн сіў ны
яшчэ як мі ні мум га доў дзе сяць. Да та го ж 

не ру хо масць у ста лі цы заў сё ды бы ла
вы гад ным укла дан нем срод каў і ма рай 
боль шас ці на шых су ай чын ні каў. Та му 
эфект се зон нас ці па каз вае на тое, што 
ў пэў ны пе ры яд ча су су ад но сі ны цэн і 
да хо даў на сель ніц тва не да зва ля юць 
шы ро кім ма сам па куп ні коў вы ра шыць 
сваё жыл лё вае пы тан не. Але ўсё ж на-
ват у та кіх умо вах пе ра ва га ад да ец ца 
но ва му жыл лю.

— Но ва бу доў лі заў сё ды пры цяг ва лі 
па куп ні коў сва ім ста ту сам «но вай ква тэ-
ры», дзе ні хто да гэ та га не жыў. Згод на з 
да сле да ван нем, прак тыч на 80 % па куп-
ні коў ква тэр дру гас на га рын ку так са ма 
раз гля да юць і но ва бу доў лі: хтось ці толь-
кі ўве дзе ныя ў экс плу а та цыю, хтось ці 
толь кі з чыс та вой ад дзел кай, а хтось ці 
га то вы куп ляць на ват на эта пе бу даў-
ніц тва.

Пры га рад — тан ней
— Асоб на вар та вы лу чыць но ва бу-

доў лі ў пры га ра дзе Мін ска, якія з кож-
ным го дам усё больш пе ра цяг ва юць 
па тэн цый ных па куп ні коў ква тэр дру гас-
на га ста ліч на га рын ку. Для па раў на ння 
ў сма ля віц кай но ва бу доў лі, якая зда -
ец ца ў экс плу а та цыю ў ся рэ дзі не 
2019 го да без ад дзел кі, паў на вар тас-
ную (з асоб най кух няй) ад на па ка ё вую 
ква тэ ру пло шчай 44 квад рат ныя мет ры 
з улі кам рас тэр мі ноў кі мож на на быць 
за 25 ты сяч до ла раў. Ана ла гіч ная па 
пло шчы ква тэ ра на дру гас ным рын ку 
ста лі цы бу дзе каш та ваць ка ля 40 ты-
сяч до ла раў, а ў мін скай но ва бу доў лі — 
ка ля 50 ты сяч.

Ці, на прык лад, па ква тэ рах з ад дзел-
кай — у фа ні паль скім жы лым комп лек-
се «Бурш тын», які зда юць у экс плу а та-
цыю ў дру гой па ло ве гэ та га го да, мож на 

на быць ад на па ка ё вую ква тэ ру з
чыс та вой ад дзел кай пло шчай 
43 «квад ра ты» за 38 ты сяч до ла-
раў. У той жа час на дру гас ным 
рын ку Мін ска га то вая да пра жы-
ван ня ква тэ ра бу дзе каш та ваць 
ка ля 47 ты сяч до ла раў, а ў но ва-
бу доў лі го ра да — і та го больш.

Але, як пад крэс лі вае Свят ла на, 
гэ та зу сім не зна чыць, што дру гас-
ны ры нак больш зу сім не ці ка вы 
па куп ні кам.

— У ім пе рад но ва бу доў ля мі 
ёсць бяс спрэч ныя пе ра ва гі. Па-
пер шае, ба гац це вы ба ру ў ад но-
сі нах да ла ка цыі ў го ра дзе: блі жэй 
да ра бо ты, шко лы, дзі ця ча га сад-
ка ці прос та ў ці ка вым месцы. Па-
дру гое, га тоў насць ква тэр: толь кі 
на дру гас ным рын ку мож на сён ня 
ўда рыць з пра даў цом па ру ках, а 
заўт ра ўжо за ехаць і жыць. У пры-

ват нас ці, гэ та да ты чыц ца га то вых да 
пра жы ван ня ква тэр — з доб рым ра мон-
там і мэб ляй. Па-трэ цяе, ад сут насць 
шу му ад ра мон ту, што пра во дзіц ца су-
се дзя мі. Но ва бу доў лі час та пра да юц ца 
без ад дзел кі, і пер шы час у та кім до ме 
бу дзе шум на ад усе агуль ных работ. 
І, як па каз вае прак ты ка, гэ ты «пер шы 
час» мо жа рас цяг вац ца не на адзін год. 
А на дру гас ным рын ку мож на знай-
сці ква тэ ры ў зу сім «ма ла дых» да мах 
(2010-я га ды), дзе ўсе жы ха ры зра бі лі 
ра мон ты, ды і са ма ква тэ ра ўжо бу дзе 
з чыс та вой ад дзел кай.

Ад чу валь ных на ступ стваў ад лі пень-
ска га зні жэн ня коль кас ці здзе лак на 
дру гас ным рын ку Мін ска не ад бы ло ся: 
і цэ ны пра па но вы, і цэ ны здзе лак за-
ста лі ся на сва іх мес цах. Спад по пы ту 
быў за над та ка рот ка ча со вы. З на ды-
хо дам жніў ня по пыт вяр та ец ца на ры-
нак — ад бі ва ец ца на блі жэн не но ва га 
на ву чаль на га і пра цоў на га се зо наў. 
Па ча ка ем.

Сяр гей КУР КАЧ.

...РОСТ ЦЭН СПЫНІЎСЯ

Сярэднія плошчы і кошту кватэр у новабудоўлях Мінска, жнівень 2018 года

1-пакаёвыя 2-пакаёвыя 3-пакаёвыя
Плошча, 

кв. метраў
цана 

$
Плошча, 

кв. метраў
цана 

$
Плошча, 

кв. метраў
цана 

$
Эканом 43 $ 49 500 60 $ 66 000 78 $ 85 000
Стандарт 45 $ 56 000 60 $ 75 000 80 $ 92 000
Камфорт 45 $ 71 000 65 $ 97 000 97 $ 148 000
Прэстыж 61 $ 97 500 80 $ 132 000 115 $ 192 500


