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Îáåñïå÷åíèå íàñåëåíèÿ æèëüåì ÿâëÿåòñÿ âàæíåéøåé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè-
÷åñêîé çàäà÷åé äëÿ íàøåé ñòðàíû.

Ðîëü áàíêîâñêîãî ñåêòîðà â ðåøåíèè äàííîé ïðîáëåìû î÷åâèäíà — íà ñîâ-
ðåìåííîì ýòàïå ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü êðåäèòîâàíèå
íàñåëåíèÿ â îáëàñòè æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà è ïîêóïêè ãîòîâîãî æèëüÿ ñòà-
íîâèòñÿ âàæíåéøèì íàïðàâëåíèåì äåÿòåëüíîñòè áàíêîâ.

Áàíêîâñêèé êðåäèò â íàñòîÿùåå âðåìÿ ðàññìàòðèâàåòñÿ êàê âàæíåéøèé èñ-
òî÷íèê ôèíàíñèðîâàíèÿ èíâåñòèöèé â æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî. Òàê, â ïåðâîì
ïîëóãîäèè 2008 ã. áàíêàìè áûëî âûäàíî êðåäèòîâ íà ñòðîèòåëüñòâî è ïðèîáðå-
òåíèå æèëüÿ â îáúåìå 1 709,4 ìëðä áåë. ð. Ïî ñðàâíåíèþ ñ ïåðâûì ïîëóãîäèåì
2007 ã. âûäà÷à æèëèùíûõ êðåäèòîâ óâåëè÷èëàñü íà 487,9 ìëðä ð., èëè íà
40 %. Çàäîëæåííîñòü íàñåëåíèÿ ïåðåä áàíêàìè ïî êðåäèòàì íà ôèíàíñèðîâà-
íèå íåäâèæèìîñòè ïî ñîñòîÿíèþ íà 01 èþëÿ 2008 ã. äîñòèãëà 5 406,3 ìëðä ð.,
÷òî ñîñòàâëÿåò 54,4 % îò îáùåé çàäîëæåííîñòè íàñåëåíèÿ [1].

Ïîçèòèâíûå òåíäåíöèè â ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîì ðàçâèòèè ñòðàíû, à èìåí-
íî ñíèæåíèå ñòîèìîñòè êðåäèòíûõ ðåñóðñîâ, ïîâûøåíèå æèçíåííîãî óðîâíÿ íà-
ñåëåíèÿ, îáåñïå÷åííûå ñîâìåñòíî ïðîâîäèìûìè îáùåýêîíîìè÷åñêèìè è îðãàíè-
çàöèîííûìè ìåðîïðèÿòèÿìè ïðàâèòåëüñòâà è Íàöèîíàëüíîãî áàíêà Ðåñïóáëèêè
Áåëàðóñü, ñòèìóëèðîâàëè îòå÷åñòâåííûå áàíêè àêòèâíî ðàçâèâàòü äîëãîñðî÷íîå
êðåäèòîâàíèå ôèçè÷åñêèõ ëèö, â òîì ÷èñëå ïðåäîñòàâëåíèå êðåäèòîâ íà ïðèîáðå-
òåíèå è ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ íà êîììåð÷åñêèõ (íå ëüãîòíûõ) óñëîâèÿõ.

Ñòîèò îòìåòèòü, ÷òî äîëÿ êðåäèòîâ, ïðåäîñòàâëåííûõ áàíêàìè íà îáùèõ îñ-
íîâàíèÿõ è íàïðàâëåííûõ íà ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ, âî âñåé çàäîëæåííîñòè
ôèçè÷åñêèõ ëèö ïî êðåäèòàì, âûäàííûì íà æèëüå íà îáùèõ îñíîâàíèÿõ,
ñîñòàâëÿåò ïîðÿäêà 35 %. Ñîîòâåòñòâåííî îñòàâøèåñÿ 65 % ïðèõîäÿòñÿ íà ïðèîá-
ðåòåíèå æèëüÿ. Â ïåðâóþ î÷åðåäü, ïåðåâåñ äîëè êðåäèòîâ, ïðåäîñòàâëÿåìûõ íà
ïîêóïêó æèëüÿ, ñâÿçàí ñ íèçêèì îáúåìîì ïðåäëîæåíèÿ ñî ñòîðîíû ñòðîèòåëü-
íûõ îðãàíèçàöèé, à òàêæå ñ îïðåäåëåííûì ðèñêîì ïðè âëîæåíèè ñðåäñòâ â äî-
ëåâîå ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ, êîòîðûé îáóñëîâëåí íåñâîåâðåìåííûì èñïîëíåíèåì
çàñòðîéùèêîì ñâîèõ îáÿçàòåëüñòâ, è, êàê ñëåäñòâèå, ïîâûøåíèåì îêîí÷àòåëü-
íîé ñòîèìîñòè æèëüÿ.

Íà ñîâðåìåííîì ýòàïå, â óñëîâèÿõ ðûíî÷íûõ ïðåîáðàçîâàíèé â æèëèùíîé
ñôåðå ñòðàíû, ïåðåõîä ê âíåáþäæåòíîìó ôèíàíñèðîâàíèþ çà ñ÷åò ñîáñòâåí-
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íûõ ñáåðåæåíèé ãðàæäàí è ïðèâëå÷åíèÿ áàíêîâñêèõ êðåäèòîâ íà îáùèõ îñíî-
âàíèÿõ áóäåò èãðàòü âñå áîëåå çíà÷èìóþ ðîëü â äàëüíåéøåì ðàçâèòèè æèëèù-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Ýôôåêòèâíî çàäåéñòâîâàòü ìåõàíèçì êîììåð÷åñêîãî êðåäèòîâàíèÿ æèëüÿ
âîçìîæíî ïóòåì ðàçâèòèÿ â ñòðàíå äîëãîñðî÷íîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ.
Ïðèîðèòåòíîñòü ðàçâèòèÿ áàíêîâñêèõ êðåäèòîâ, â òîì ÷èñëå èïîòå÷íîãî æè-
ëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ êàê àëüòåðíàòèâû áþäæåòíîìó ôèíàíñèðîâàíèþ â æè-
ëèùíîé ñôåðå, îïðåäåëåíà Êîíöåïöèåé ðàçâèòèÿ ðîçíè÷íûõ áàíêîâñêèõ óñëóã
â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü äî 2010 ã. (ïîñòàíîâëåíèå Íàöáàíêà Ðåñïóáëèêè Áåëà-
ðóñü ¹ 120 îò 29.07. 2004 ã.) è Êîíöåïöèåé ñîçäàíèÿ ñèñòåìû èïîòå÷íîãî æè-
ëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü (ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìè-
íèñòðîâ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ¹ 1173 îò 07.08. 2001 ã.) [2; 3].

Èñòîðèÿ ðàçâèòèÿ èïîòåêè áåðåò íà÷àëî â Ãðåöèè â íà÷àëå VI â. äî í.ý.
Óæå â òå âðåìåíà èïîòåêà ðàññìàòðèâàëàñü êàê èíñòðóìåíò êàïèòàëèçàöèè ðàç-
ëè÷íûõ ïðîèçâîäñòâåííûõ ôàêòîðîâ è ïðåæäå âñåãî òðóäà è íåäâèæèìîñòè.
Ìíîãèå ýêîíîìèñòû ñ÷èòàþò, ÷òî â èïîòåêå çàëîæåí òàêîé ìåõàíèçì, êîòîðûé
ñ ïîìîùüþ ýêîíîìè÷åñêîãî ðû÷àãà ïîçâîëÿåò íàèáîëåå ýôôåêòèâíî ïåðåðàñ-
ïðåäåëÿòü íåäâèæèìîñòü â èíòåðåñàõ îáùåñòâà. Ïðèðîäà èïîòå÷íîãî ìåõàíèç-
ìà òàêîâà, ÷òî îíà ïîçâîëÿåò îñóùåñòâëÿòü ïîñòîÿííûé ïîèñê ïî âîâëå÷åíèþ â
êðóãîîáîðîò ôàêòîðîâ, ðàíåå ñëàáî êàïèòàëèçèðîâàííûõ èëè ñîâñåì íå êàïè-
òàëèçèðîâàííûõ [4].

Ýâîëþöèÿ áàíêîâñêîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ íà ðàçëè÷íûõ èñòîðè÷å-
ñêèõ ýòàïàõ ôîðìèðîâàíèÿ áåëîðóññêîãî ãîñóäàðñòâà èìååò õàðàêòåðíûå îñî-
áåííîñòè. Èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå íà áåëîðóññêèõ çåìëÿõ ïðèîáðåëî øèðîêîå
ðàçâèòèå âî âòîðîé ïîëîâèíå XIX â., ÷åìó ñïîñîáñòâîâàëî îòêðûòèå àêöèîíåð-
íûõ çåìåëüíûõ áàíêîâ. Ê êîíöó XIX ñò. ñëîæèëàñü ðàçâèòàÿ êðåäèòíî-áàíêîâ-
ñêàÿ ñèñòåìà äîëãîñðî÷íîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Íà íà÷àëî 1915 ã. èïî-
òå÷íûìè ó÷ðåæäåíèÿìè áûëî âûäàíî 507 òûñ. êðåäèòîâ îáùèì îáúåìîì â 3,5
ìëðä ð. ïîä çàëîã 61 587 òûñ. äåñÿòèí ÷àñòíîâëàäåëü÷åñêîé çåìëè. Çàëîæåí-
íûå çåìëè (áåç Ïðèáàëòèéñêèõ ãóáåðíèé) ñîñòàâëÿëè 78 % âñåé ïëîùàäè ÷àñ-
òíîãî ëè÷íîãî çåìëåâëàäåíèÿ. Êëèåíòàìè çåìåëüíûõ áàíêîâ ÿâëÿëèñü 2/3 ÷àñ-
òíûõ âëàäåëüöåâ [5, 76—81].

Ïåðåõîä îò ñèñòåìû öåíòðàëèçîâàííîãî ðàñïðåäåëåíèÿ æèëüÿ, ñóùåñòâî-
âàâøåé â ñîâåòñêîå âðåìÿ, è äåéñòâîâàâøàÿ íà íà÷àëüíîì ýòàïå ôîðìèðîâàíèÿ
áåëîðóññêîãî ãîñóäàðñòâà ïðàêòèêà ýìèññèîííîãî ëüãîòíîãî êðåäèòîâàíèÿ íå
ïðèâåëè äî íàñòîÿùåãî âðåìåíè ê ñóùåñòâåííûì ñäâèãàì â ðåøåíèè æèëèù-
íîé ïðîáëåìû. Â ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ ðàçâèòèÿ ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé îòêàç
îò èñïîëüçîâàíèÿ öåíòðàëèçîâàííûõ ðåñóðñîâ îáóñëîâèë óñèëåíèå ðîëè êðå-
äèòà êàê îñíîâíîãî ñïîñîáà ðåøåíèÿ âàæíåéøåé ñîöèàëüíîé ïðîáëåìû —
îáåñïå÷åíèå íàñåëåíèÿ æèëüåì.

Èïîòåêà ÿâëÿåòñÿ ñóùåñòâåííûì ôàêòîðîì ýêîíîìè÷åñêîãî è ñîöèàëüíîãî
ðàçâèòèÿ ñòðàíû. Åå ðîëü ìîæåò áûòü îñîáåííî çàìåòíà äëÿ ñòðàíû ñ ïåðåõîä-
íîé ýêîíîìèêîé. ×òî íà ñåãîäíÿøíèé äåíü íåîáõîäèìî äëÿ ðàçâèòèÿ èïîòå÷-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü?

Îñîáóþ ðîëü íà íà÷àëüíîì ýòàïå ñîçäàíèÿ ñèñòåìû äîëãîñðî÷íîãî èïîòå÷-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ íàñåëåíèÿ ïðèçâàíî èãðàòü ãîñóäàðñòâî. Îíî îïðåäåëÿåò
êîíöåïöèþ ðàçâèòèÿ ýòîé ñèñòåìû, ôîðìèðóåò ïðàâîâóþ áàçó. Ñîîòâåòñòâåííî
è äàëüíåéøåå ýôôåêòèâíîå ôóíêöèîíèðîâàíèå ñèñòåìû äîëãîñðî÷íîãî èïî-
òå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ âîçìîæíî òîëüêî ïðè ïîñëåäîâàòåëüíîì, åäèíîîáðàçíîì
íîðìàòèâíîì çàêðåïëåíèè ïðèíöèïîâ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â çàêîíîäà-
òåëüíûõ è ïîäçàêîííûõ àêòàõ, êàñàþùèõñÿ òåõ èëè èíûõ àñïåêòîâ èïîòåêè.

Ïåðâûì øàãîì äëÿ ðàçâèòèÿ â ñòðàíå äîëãîñðî÷íîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòîâà-
íèÿ äîëæåí áûë ñòàòü ïðèíÿòûé â ïåðâîì ÷òåíèè 14 äåêàáðÿ 2006 ã. äåïóòàòà-
ìè Ïàëàòû ïðåäñòàâèòåëåé ïðîåêò çàêîíà “Îá èïîòåêå”, öåëüþ êîòîðîãî ÿâëÿ-
ëîñü ðàçâèòèå â Áåëàðóñè îñíîâîïîëàãàþùèõ ïðàâîâûõ èíñòèòóòîâ, ôîðìèðî-
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âàíèå èïîòå÷íîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, à òàêæå ðåãóëèðîâàíèå ìåõàíèçìà äîëãî-
ñðî÷íîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Â çàêîíîïðîåêòå ïîëó÷èëè îòðàæåíèå ñëå-
äóþùèå îñíîâíûå ìîìåíòû: îñíîâàíèÿ âîçíèêíîâåíèÿ èïîòåêè, à òàêæå
èìóùåñòâî, êîòîðîå ìîæåò áûòü ïðåäìåòîì èïîòåêè, îáÿçàòåëüñòâà è òðåáîâà-
íèÿ, îáåñïå÷èâàåìûå èïîòåêîé, îñîáåííîñòè äîãîâîðà îá èïîòåêå, ïîíÿòèå
çàêëàäíîé êàê öåííîé áóìàãè, ïîðÿäîê ïåðåõîäà ïðàâ íà ïðåäìåò èïîòåêè ê
äðóãèì ëèöàì, ïîðÿäîê îáðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ íà èìóùåñòâî, ÿâëÿþùååñÿ
ïðåäìåòîì äîãîâîðà îá èïîòåêå, îñîáåííîñòè èïîòåêè îòäåëüíûõ âèäîâ èìó-
ùåñòâà è äð. Ñòîèò îòìåòèòü, ÷òî ðàçðàáîòàííûé çàêîíîïðîåêò îòíîñèòñÿ ê ðà-
ìî÷íîìó äîêóìåíòó, äëÿ åãî ýôôåêòèâíîãî ïðèìåíåíèÿ íà ïðàêòèêå íåîáõîäè-
ìî áóäåò ðàçðàáîòàòü åùå ðÿä äîïîëíÿþùèõ åãî íîðìàòèâíûõ àêòîâ.

Ïðèíÿòûé Ïàëàòîé ïðåäñòàâèòåëåé Íàöèîíàëüíîãî ñîáðàíèÿ Áåëàðóñè 14
ìàÿ 2008 ã. çàêîíîïðîåêò “Îá èïîòåêå” — ñëåäóþùèé ñåðüåçíûé øàã â ðàçâè-
òèè äîëãîñðî÷íîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Âîçìîæíî, èìåííî îí è áóäåò ÿâ-
ëÿòüñÿ îïðåäåëåííûì ôóíäàìåíòîì â äàëüíåéøåì ðàçâèòèè èíñòèòóòà èïîòå÷-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ â Áåëàðóñè. Îäíàêî ýòîò çàêîí è äàëüíåéøåå óòâåðæäåíèå
äîïîëíÿþùèõ åãî íîðìàòèâíûõ àêòîâ íå ñëåäóåò ðàññìàòðèâàòü êàê ïàíàöåþ
îò âñåõ æèëèùíûõ ïðîáëåì.

Ïîñòîÿííî íàáëþäàåìûé ðîñò öåí íà íåäâèæèìîñòü ñâèäåòåëüñòâóåò î òîì,
÷òî íà ðûíêå æèëüÿ íåäîñòàòî÷åí îáúåì ïðåäëîæåíèÿ. Ïîñëå âûõîäà Óêàçà
Ïðåçèäåíòà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ¹ 396 îò 15.06.2006 ã. “Î äîëåâîì ñòðîè-
òåëüñòâå ìíîãîêâàðòèðíûõ æèëûõ äîìîâ” ìíîãèå çàñòðîéùèêè ïîòåðÿëè ýêî-
íîìè÷åñêèé èíòåðåñ ê äîëåâîìó ñòðîèòåëüñòâó è ñòàëè óõîäèòü èç ýòîé ñôåðû.
Â Óêàçå áûë ñäåëàí àêöåíò íà çàùèòó èíòåðåñîâ äîëüùèêîâ, òîãäà êàê ïîæåëà-
íèÿ ñóáúåêòîâ õîçÿéñòâîâàíèÿ ðàáîòàòü ñ ïðèáûëüþ ó÷òåíû íå áûëè. Íà ðûí-
êå äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ îñòàëèñü ðàáîòàòü ïðåèìóùåñòâåííî ñòðîè-
òåëüíûå îðãàíèçàöèè ãîñóäàðñòâåííîé ôîðìû ñîáñòâåííîñòè, êîòîðûå îðèåí-
òèðîâàíû íà çàñòðîéêó äëÿ ãðàæäàí, èìåþùèõ ïðàâî íà ïîëó÷åíèå ëüãîòíûõ
êðåäèòîâ, è, êàê ñëåäñòâèå, — ñíèæåíèå òåìïîâ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà.
Ñðåäè ðÿäà ïðè÷èí íèçêîãî òåìïà ñòðîèòåëüñòâà ñëåäóåò îòìåòèòü îñíîâíûå —
íàðóøåíèå ñðîêîâ ïîäãîòîâêè ïðîåêòíî-ñìåòíîé äîêóìåíòàöèè è îñâîåíèÿ îò-
âåäåííûõ ïîä çàñòðîéêó ïëîùàäîê.

Ðåçóëüòàò ïåðåìåí íà ðûíêå äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ — ðåçêèé ðîñò
öåí íà âòîðè÷íîì ðûíêå. Òîëüêî çà ïåðâîå ïîëóãîäèå 2007 ã. öåíû âûðîñëè íà
55 % ïðè òîì, ÷òî ðàíåå èõ ðîñò â òå÷åíèå ãîäà ñîñòàâëÿë 12—15 %. Êðåäèòíûå
ðåñóðñû, íàïðàâëÿåìûå ôèçè÷åñêèìè ëèöàìè íà ôèíàíñèðîâàíèå ïðèîáðåòå-
íèÿ æèëüÿ, âîñïðîèçâîäÿò ðîñò öåí êâàäðàòíîãî ìåòðà. Êàê ñëåäñòâèå — âûñî-
êèé óðîâåíü öåí íà ñòðîèòåëüñòâî íà òåõ îáúåêòàõ, ãäå ãîñóäàðñòâî íå ðåãóëè-
ðóåò ñòîèìîñòü êâàäðàòíîãî ìåòðà îáùåé ïëîùàäè æèëîãî ïîìåùåíèÿ.

Ðàçâèòèå ñòðîéèíäóñòðèè, à â ÷àñòíîñòè îáíîâëåíèå êàê îñíîâíûõ ôîíäîâ
âîîáùå, òàê è àêòèâíîé èõ ÷àñòè (ñòðîèòåëüíîé òåõíèêè), ïðèçâàí áûë ðåøèòü
ïðèíÿòûé Óêàç Ïðåçèäåíòà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ¹ 499 îò 04.08. 2006 ã. Ýòîò
äîêóìåíò îáÿçàë âñå îðãàíèçàöèè â îáëàñòè ñòðîèòåëüñòâà è ïðîèçâîäñòâà
ñòðîéìàòåðèàëîâ ïëàòèòü â èííîâàöèîííûé ôîíä Ìèíñòðîéàðõèòåêòóðû îáÿ-
çàòåëüíûå îò÷èñëåíèÿ. Äàííûé äîêóìåíò âûçâàë íåãàòèâíóþ ðåàêöèþ ñî ñòî-
ðîíû ñóáúåêòîâ õîçÿéñòâîâàíèÿ, ïîñêîëüêó, â ÷àñòíîñòè, íîâîââåäåííûé
íàëîã áîëüíî óäàðèë ïî ôèíàíñîâûì ïîêàçàòåëÿì ÷àñòíûõ êîìïàíèé è ïî ñó-
ùåñòâó ïîñòàâèë ïîä ñîìíåíèå âîçìîæíîñòü ðàáîòàòü ñ ïîëîæèòåëüíîé ðåíòà-
áåëüíîñòüþ. Îáÿçàòåëüíûå îò÷èñëåíèÿ â ðàçìåðå äî 13,5 % îò ñòîèìîñòè ðåà-
ëèçîâàííîé ïðîäóêöèè (ðàáîò è óñëóã) àâòîìàòè÷åñêè óâåëè÷èëè ñòîèìîñòü
ñòðîèòåëüñòâà íåæèëûõ îáúåêòîâ.

Ãîâîðÿ îá èïîòåêå â öåëîì, ñëåäóåò ïîäðàçóìåâàòü, ÷òî ñèñòåìà èïîòå÷íîãî
æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ — ýòî ñîâîêóïíîñòü ìåõàíèçìîâ, îáåñïå÷èâàþùèõ
ïîâûøåíèå ñïðîñà çà ñ÷åò èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ è öèâèëèçîâàííîãî ôîð-
ìèðîâàíèÿ ïðåäëîæåíèé íà ðûíêå æèëüÿ. Åñëè óêàçàííûå ñîñòàâëÿþùèå íå
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áóäóò ðàññìàòðèâàòüñÿ ñîâîêóïíî, òî ðûíîê áóäåò äåôîðìèðîâàí, è âñå ïðî-
ãðåññèâíûå íà÷èíàíèÿ äàäóò îòðèöàòåëüíûé ðåçóëüòàò.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ óðîâåíü äîõîäîâ è ñáåðåæåíèé íàñåëåíèÿ ñòðàíû íå
ïîçâîëÿåò ãðàæäàíàì ñàìîñòîÿòåëüíî ðåøàòü æèëèùíóþ ïðîáëåìó, íî ïðè
ýòîì ëþäè ñòðåìÿòñÿ óëó÷øèòü ñâîè æèëèùíûå óñëîâèÿ, â òîì ÷èñëå èñïîëü-
çóÿ êðåäèòíûå ðåñóðñû áàíêîâ. Ãëàâíàÿ çàäà÷à ãîñóäàðñòâà è áàíêîâñêîé ñè-
ñòåìû ñîñòîèò â òîì, ÷òîáû ñîçäàòü èíñòðóìåíò è óñëîâèÿ äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ
÷åëîâåêîì ýòîãî æèëüÿ.

Â îñíîâå ðàçâèòèÿ èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ ëåæèò ñàìîå áîëü-
øîå äîñòèæåíèå ñòðóêòóðíûõ ïðåîáðàçîâàíèé æèëèùíîé ñôåðû — ôîðìèðî-
âàíèå êëàññà ðåàëüíûõ ñîáñòâåííèêîâ. Äîìèíèðîâàíèå â ñòðóêòóðå æèëèùíî-
ãî ôîíäà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü óäåëüíîãî âåñà ÷àñòíîãî æèëüÿ, äîëÿ êîòîðîãî
â íàñòîÿùåå âðåìÿ óæå ñîñòàâëÿåò áîëåå 80 %, îáåñïå÷èâàåò âîçìîæíîñòü ïðè-
ñòóïèòü ê ôîðìèðîâàíèþ ðûíêà äîñòóïíîãî æèëüÿ. Âåäü æèëàÿ íåäâèæè-
ìîñòü, ÿâëÿþùàÿñÿ ñîáñòâåííîñòüþ — ýòî ëèêâèäíûé àêòèâ, êîòîðûé ïîçâî-
ëÿåò êàïèòàëèçèðîâàòü êðåäèòíûå ðåñóðñû áàíêîâ [6].

Ïðèâëå÷åíèå â æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî ñâîáîäíûõ äåíåæíûõ ñðåäñòâ
ãðàæäàí, ñòèìóëèðîâàíèå íàñåëåíèÿ ñòðàíû ê äîëãîñðî÷íûì ñáåðåæåíèÿì —
åùå îäíà âàæíåéøàÿ çàäà÷à, ñòîÿùàÿ ïåðåä ãîñóäàðñòâîì è áàíêîâñêîé ñèñ-
òåìîé.

Ïðàêòèêà ìíîãèõ åâðîïåéñêèõ ñòðàí äîêàçàëà, ÷òî äëÿ ïåðåõîäíîé ýêîíî-
ìèêè, êîòîðîé ïðèñóùè íåñîâåðøåíñòâî çàêîíîäàòåëüñòâà è íåäîñòàòî÷íîå
ðàçâèòèå ðûíêà öåííûõ áóìàã, à òàêæå îòñóòñòâèå ñïåöèàëèçèðîâàííûõ èïî-
òå÷íûõ êðåäèòíûõ èíñòèòóòîâ, íàèáîëåå ïðèåìëåìà îäíîóðîâíåâàÿ ìîäåëü
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ — ñèñòåìà æèëèùíûõ ñòðîèòåëüíûõ ñáåðåæåíèé.
Áîëåå òîãî, â ñîîòâåòñòâèè ñ Êîíöåïöèåé ñîçäàíèÿ ñèñòåìû èïîòå÷íîãî æè-
ëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü ñèñòåìà æèëèùíûõ ñòðîèòåëü-
íûõ ñáåðåæåíèé ïðèçíàåòñÿ ïðèîðèòåòíîé íà ñîâðåìåííîì ýòàïå ðàçâèòèÿ.

Íåîáõîäèìîñòü âíåäðåíèÿ â ñòðàíå ñèñòåìû ñòðîèòåëüíûõ ñáåðåæåíèé â
íàñòîÿùåå âðåìÿ îáóñëîâëåíà òàêæå òåì, ÷òî, íåñìîòðÿ íà ìíîãîîáðàçèå âèäîâ
áàíêîâñêèõ âêëàäîâ, íàñåëåíèå äëÿ íàêîïëåíèÿ íåîáõîäèìîé äåíåæíîé ñóììû
íà ïîêóïêó èëè ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ ðàçìåùàåò ñðåäñòâà â êðàòêîñðî÷íûõ äå-
ïîçèòàõ, ïîñêîëüêó âêëàäû ñî ñïåöèàëüíûìè óñëîâèÿìè äîëãîñðî÷íûõ æè-
ëèùíûõ íàêîïëåíèé áåëîðóññêèìè áàíêàìè íå ïðåäëàãàþòñÿ. Â òî æå âðåìÿ
òåíäåíöèÿ ðîñòà áàíêîâñêèõ âêëàäîâ íàñåëåíèÿ ñâèäåòåëüñòâóåò î òîì, ÷òî â
ïîñëåäíèå ãîäû äîâåðèå ãðàæäàí ê áàíêîâñêîé ñèñòåìå âîçðàñòàåò.

Ñ 2002 ã. âåäåòñÿ ðàáîòà íàä ïðîåêòîì çàêîíà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü “Î æè-
ëèùíûõ ñòðîèòåëüíûõ ñáåðåæåíèÿõ”. Ïðåäïîëàãàåòñÿ, ÷òî ñ åãî ïðèíÿòèåì
áóäóò ñîçäàíû äîïîëíèòåëüíûå âîçìîæíîñòè äëÿ ïðèâëå÷åíèÿ â æèëèùíîå
ñòðîèòåëüñòâî ñâîáîäíûõ äåíåæíûõ ñðåäñòâ ãðàæäàí. È ñíîâà ðîñò öåí íà
æèëüå, â ðàçû îïåðåæàþùèé òåìïû ðîñòà äîõîäîâ è ñáåðåæåíèé ãðàæäàí â
áàíêàõ, ïðîòèâîäåéñòâóåò óñïåøíîìó âíåäðåíèþ è ðàçâèòèþ ñèñòåìû ñòðîè-
òåëüíûõ ñáåðåæåíèé. Â ñâÿçè ñ ýòèì ïðèñòóïèâøèé ê ïðèåìó äåíåæíûõ
ñðåäñòâ âî âêëàäû â ðàìêàõ Ñèñòåìû ñòðîèòåëüíûõ ñáåðåæåíèé ÀÑÁ “Áåëà-
ðóñáàíê” äàæå ïðè íàëè÷èè áîëåå ïðèâëåêàòåëüíûõ óñëîâèé ïîëó÷åíèÿ êðåäè-
òà, à èìåííî, íåâûñîêàÿ ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà ïî ñðàâíåíèþ ñî ñòàâêîé íà îáùèõ
îñíîâàíèÿõ; óïëàòà ïðîöåíòîâ ðàâíûìè äîëÿìè, îòñðî÷êà äî òðåõ ìåñÿöåâ ïî
óïëàòå ïðîöåíòîâ â íàñòîÿùåå âðåìÿ íå ïîëó÷èë äîëæíîé ïîääåðæêè ñî ñòî-
ðîíû íàñåëåíèÿ. Îäíàêî íå ñòîèò çàáûâàòü, ÷òî äàííàÿ ñèñòåìà ïðè áîëåå
áëàãîïðèÿòíûõ óñëîâèÿõ ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ Áåëàðóñè ïîçâîëèò îò÷àñòè
çàìåñòèòü ëüãîòíûå êðåäèòû êîììåð÷åñêèìè. Òàêæå íå ñòîèò çàáûâàòü è î
íåîáõîäèìîñòè óðåãóëèðîâàíèÿ ïðàâîâîé áàçû, êîòîðàÿ ðàçâèâàåòñÿ ìåäëåí-
íûìè òåìïàìè.

Åùå îäèí âàæíåéøèé àñïåêò äåÿòåëüíîñòè áàíêîâ íà èïîòå÷íîì ðûíêå, íå-
ïîñðåäñòâåííî âëèÿþùèé íà êðåäèòíóþ àêòèâíîñòü, — óïðàâëåíèå êðåäèòíû-
ìè ðèñêàìè. Îöåíêà êðåäèòîñïîñîáíîñòè èíäèâèäóàëüíîãî êðåäèòîïîëó÷àòåëÿ
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â áàíêîâñêîé ïðàêòèêå ÿâëÿåòñÿ îäíèì èç îñíîâíûõ ñïîñîáîâ óïðàâëåíèÿ êðå-
äèòíûì ðèñêîì. Ïî äàííûì Âñåìèðíîãî áàíêà è ïî îöåíêå áåëîðóññêèõ ñïåöèà-
ëèñòîâ, áîëüøàÿ ÷àñòü ïðîñðî÷åííûõ è íåâîçâðàùåííûõ êðåäèòîâ ôèçè÷åñêèõ
ëèö, â òîì ÷èñëå íà ñòðîèòåëüñòâî è ïðèîáðåòåíèå æèëüÿ, îáóñëîâëåíà íå-
äîñòàòî÷íî ïðàâèëüíîé îöåíêîé èíôîðìàöèè î êëèåíòå â ïðîöåññå èçó÷åíèÿ
åãî ïëàòåæåñïîñîáíîñòè, è òîëüêî íåçíà÷èòåëüíàÿ ÷àñòü ñâÿçàíà ñ ôîðñ-ìà-
æîðíûìè îáñòîÿòåëüñòâàìè. Áîëåå ýôôåêòèâíîå óïðàâëåíèå êðåäèòíûìè ðèñ-
êàìè ïðè ïðèíÿòèè ðåøåíèÿ áàíêàìè î ïðåäîñòàâëåíèè äîëãîñðî÷íûõ èïîòå÷-
íûõ êðåäèòîâ â ïåðâóþ î÷åðåäü îáóñëîâëåíî ïðîäîëæèòåëüíîñòüþ îòâëå÷åíèÿ
áàíêîâñêèõ ðåñóðñîâ è ñëîæíîñòüþ ïðîãíîçà âåðîÿòíîñòè âîçâðàòà ïðåäîñòàâ-
ëåííûõ êðåäèòíûõ ñðåäñòâ â óñëîâèÿõ èçìåíåíèÿ ýêîíîìè÷åñêîé êîíúþíêòó-
ðû. Ïîìèìî ðàçëè÷íûõ ñèñòåì îöåíêè êðåäèòîñïîñîáíîñòè êëèåíòà ïðè ïðè-
íÿòèè áàíêàìè ðåøåíèÿ î ïðåäîñòàâëåíèè êðåäèòà (îòêàçå â ïðåäîñòàâëåíèè
èëè ïðåäîñòàâëåíèå êðåäèòà íà óñëîâèÿõ îòëè÷íûõ îò ñòàíäàðòíûõ ïðîöåäóð)
âàæíóþ ðîëü èãðàåò èçó÷åíèå êðåäèòíîé èñòîðèè çàåìùèêà. Â íàñòîÿùåå âðå-
ìÿ Áþðî êðåäèòíûõ èñòîðèé ñóùåñòâóåò áîëåå ÷åì â 120 ñòðàíàõ. Êðåäèòíîå
áþðî â íàøåé ñòðàíå íà÷àëî ôóíêöèîíèðîâàòü ëèøü âî âòîðîé ïîëîâèíå 2007 ã.,
êîãäà áûë ïðåäîñòàâëåí ïåðâûé êðåäèòíûé îò÷åò. Çàêîíîäàòåëüíàÿ áàçà ãî-
ñóäàðñòâà íà ìîìåíò ñîçäàíèÿ êðåäèòíîãî áþðî è ïî íàñòîÿùåå âðåìÿ íå
ïîçâîëÿåò ïîëíîöåííî èñïîëüçîâàòü èíôîðìàöèþ ïî êëèåíòàì, èìåþùóþñÿ â
îòå÷åñòâåííûõ áàíêàõ. Âî-ïåðâûõ, â êðåäèòíîì áþðî îòñóòñòâóåò èíôîðìàöèÿ
ïî êðåäèòíûì äîãîâîðàì â ñóììå ìåíåå 10 òûñ. äîë. ÑØÀ, èìåííî òîò ñåãìåíò
êðåäèòîâ, êîòîðûìè óæå âîñïîëüçîâàëèñü ãðàæäàíå äî ìîìåíòà ïîäà÷è äîêó-
ìåíòîâ â áàíê ñ öåëüþ ïîëó÷åíèÿ åãî íà ôèíàíñèðîâàíèå æèëüÿ. Âî-âòîðûõ, â
êðåäèòíîå áþðî íå ïîñòóïàåò èíôîðìàöèÿ ïî ôèíàíñîâûì îáÿçàòåëüñòâàì, êî-
òîðûå íåñåò â ñåáå êðåäèòíûé ðèñê íàðàâíå ñ îáÿçàòåëüñòâàìè ïî êðåäèòíîìó
äîãîâîðó, ýòî ãàðàíòèÿ, ïîðó÷èòåëüñòâî è ò.ï. Ïðè óñëîâèè, ÷òî ïîðó÷è-
òåëüñòâî ôèçè÷åñêèõ ëèö â êà÷åñòâå îáåñïå÷åíèÿ âîçâðàòà êðåäèòà
íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåíî â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü, áàíêè íå ïîëó÷àþò íåîáõî-
äèìóþ èíôîðìàöèþ ïî áîëüøîìó ñåãìåíòó ïîòåíöèàëüíûõ çàåìùèêîâ.
Â-òðåòüèõ, êðåäèòíîå áþðî íàêàïëèâàåò ëèøü áàíêîâñêóþ èíôîðìàöèþ è íå
ñîäåðæèò ñâåäåíèé î íàðóøåíèÿõ íàëîãîâîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, ìåðàõ îòâåò-
ñòâåííîñòè è ò.ï., êîòîðûå íå ÿâëÿþòñÿ íàëîãîâîé òàéíîé.

Åùå îäíîé èç îñíîâíûõ íåðåøåííûõ ïðîáëåì, ñäåðæèâàþùèõ ðàçâèòèå
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, ÿâëÿåòñÿ ñëîæíîñòü ôîðìèðîâàíèÿ êà÷åñòâåííîãî
çàëîãà ïî èïîòå÷íûì êðåäèòàì, òàê êàê îòñóòñòâóåò âîçìîæíîñòü îáðàùåíèÿ
âçûñêàíèÿ íà çàëîæåííîå èìóùåñòâî (êâàðòèðó èëè äîì, çåìëþ) ïî ïðè÷èíå
îãðàíè÷åíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ è íåâîçìîæíîñòè âûñåëåíèÿ íåñî-
ñòîÿòåëüíîãî çàåìùèêà èç çàëîæåííîãî æèëüÿ, åñëè îíî ÿâëÿåòñÿ åäèíñòâåí-
íûì. Â äàííîì ñëó÷àå ðå÷ü èäåò î âíåñåíèè ðÿäà ïîïðàâîê â äåéñòâóþùåå çà-
êîíîäàòåëüñòâî. Â ÷àñòíîñòè, äëÿ îïðåäåëåíèÿ ìåõàíèçìà èçúÿòèÿ çàëîæåííîãî
èìóùåñòâà ó êðåäèòîïîëó÷àòåëÿ, íå âûïîëíèâøåãî îáÿçàòåëüñòâà ïåðåä áàí-
êîì ïî âîçâðàòó èïîòå÷íîãî êðåäèòà, íåîáõîäèìî áóäåò èçìåíèòü ãðàæäàíñêèé
è æèëèùíûé êîäåêñû ñòðàíû. Áîëåå òîãî, ó íàñ îòñóòñòâóþò ïðàâîâûå íîðìû,
îáåñïå÷èâàþùèå ñîöèàëüíóþ çàùèòó ãðàæäàí, íà æèëüå êîòîðûõ îáðàùåíî
âçûñêàíèå, îòñóòñòâóåò çàêîíîäàòåëüíûé ìåõàíèçì îòñåëåíèÿ â ïîäìåííîå
æèëüå ñ ìèíèìàëüíûìè ïîòðåáèòåëüñêèìè êà÷åñòâàìè è íåò ðûíêà òàêîãî
æèëüÿ.

Ñëåäóåò óïîìÿíóòü è î íåäîðàáîòêàõ äåéñòâóþùåãî çàêîíîäàòåëüñòâà â
÷àñòè ðåàëèçàöèè çàëîæåííîãî èìóùåñòâà ñîáñòâåííûìè ñèëàìè çàëîãîäåðæà-
òåëÿ. Ïðè äåéñòâóþùåì ïîäõîäå ê ðàñïðåäåëåíèþ ðàñõîäîâ, ñâÿçàííûõ ñ îáðà-
ùåíèåì âçûñêàíèÿ íà çàëîæåííîå èìóùåñòâî, çàëîãîäàòåëü íå çàèíòåðåñîâàí
ñàìîñòîÿòåëüíî ïðîâîäèòü ðåàëèçàöèþ ñ ïóáëè÷íûõ òîðãîâ çàëîæåííîãî èìó-
ùåñòâà. Ñóììà, êîòîðóþ îí îñòàâèò ñåáå â ñ÷åò ïîãàøåíèÿ çàäîëæåííîñòè, íå
áóäåò óâåëè÷åíà íà ïîíåñåííûå èì ðàñõîäû, ñëåäîâàòåëüíî, òàêàÿ ðåàëèçàöèÿ
åìó áóäåò íå âûãîäíà: ïðîùå îáðàòèòüñÿ â õîçÿéñòâåííûé ñóä è íåñòè òîëüêî
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âîçâðàòíûå ðàñõîäû ïî ãîñïîøëèíå, à ðàñõîäû ïî èñïîëíåíèþ áóäóò âçûñêà-
íû ñóäåáíûì èñïîëíèòåëåì ñ äîëæíèêà ïðèíóäèòåëüíî. Â ïîñëåäíåì ñëó÷àå
çàëîãîäàòåëü áóäåò íåñòè åùå áîëüøèå ôèíàíñîâûå óáûòêè, ÷òî ïîñòàâèò åãî â
åùå áîëåå ñëîæíîå ôèíàíñîâîå ïîëîæåíèå. Êðîìå òîãî, óâåëè÷èâàåòñÿ íàãðóç-
êà íà ñóäû. Âîçìîæíî, ïðè ðåøåíèè äàííîãî âîïðîñà ñòîèò îáðàòèòüñÿ ê ðîñ-
ñèéñêîìó çàêîíîäàòåëüñòâó, â êîòîðîì ïðÿìî ïåðå÷èñëåíû ñóììû, óïëàòà êî-
òîðûõ ïðîèñõîäèò çà ñ÷åò íàõîäÿùåãîñÿ â çàëîãå íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà.
Ïîìèìî ïðî÷åãî, ýòî: ñóäåáíûå èçäåðæêè è èíûå ðàñõîäû, âûçâàííûå îáðàùå-
íèåì âçûñêàíèÿ íà çàëîæåííîå èìóùåñòâî; ñóììû â âîçìåùåíèå ðàñõîäîâ ïî
ðåàëèçàöèè çàëîæåííîãî èìóùåñòâà (ðàñõîäû íà îðãàíèçàöèþ òîðãîâ ïî ïðî-
äàæå âûøåóêàçàííîãî èìóùåñòâà, ðàñõîäû íà îïîâåùåíèå õîçÿéñòâóþùèõ
ñóáúåêòîâ è íàñåëåíèÿ î ïðåäñòîÿùèõ òîðãàõ, ðàñõîäû íà îõðàíó ñîîòâåòñòâóþ-
ùåãî èìóùåñòâà â ïðåäïðîäàæíûé ïåðèîä è ò.ä.). Ñëåäóåò ïðåäïîëîæèòü, ÷òî
äàííûé ïîäõîä ÿâëÿåòñÿ áîëåå îáîñíîâàííûì è äîëæåí áûòü ðåàëèçîâàí â áå-
ëîðóññêîì çàêîíîäàòåëüñòâå îá èïîòåêå [7, ñò. 3, 56].

Âîçìîæíî, îäíîé èç ñîñòàâëÿþùèõ â ñèñòåìå ãàðàíòèé ôèíàíñîâîé çàùèòû
ïðîâîäèìûõ îïåðàöèé ìîãóò âûñòóïèòü: ñòðàõîâàíèå èìóùåñòâà, ïðåäîñòàâëÿå-
ìîãî â çàëîã îò ðèñêîâ óòðàòû è ïîâðåæäåíèé; ñòðàõîâàíèå ãðàæäàíñêîé îòâåò-
ñòâåííîñòè ó÷àñòíèêîâ èïîòå÷íîãî ðûíêà; ñòðàõîâàíèå æèçíè è òðóäîñïîñîá-
íîñòè çàåìùèêà. Áîëåå òîãî, â ñîîòâåòñòâèè ñ Êîíöåïöèåé ñîçäàíèÿ ñèñòåìû
èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü ñòðàõîâàíèå êðå-
äèòíîãî ðèñêà ïðèçíàåòñÿ îáÿçàòåëüíûì óñëîâèåì èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðå-
äèòîâàíèÿ. Äàëüíåéøåå ðàçâèòèå òàêîãî ñïîñîáà îáåñïå÷åíèÿ îáÿçàòåëüñòâ ïî
âîçâðàòó êðåäèòà, êàê ñòðàõîâàíèå ðèñêà íåâîçâðàòà êðåäèòà, ìîæåò ïðîèçîé-
òè ëèøü ïðè áîëåå òåñíîì âçàèìîäåéñòâèè ñòðàõîâûõ è áàíêîâñêèõ ó÷ðåæäå-
íèé. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ñòðàõîâûå êîìïàíèè îáëàäàþò íåçíà÷èòåëüíûì ðàçìå-
ðîì ñòðàõîâûõ ðåçåðâîâ, íåçíà÷èòåëüíî ðàçâèòà è ðåãèîíàëüíàÿ ñåòü, à òàêæå
ñòðàõîâûå êîìïàíèè ïðàêòè÷åñêè íå ðàñïîëàãàþò îïûòîì âçàèìîäåéñòâèÿ ñ
îòå÷åñòâåííûìè áàíêàìè. Çàñòðàõîâàíî ìåíåå 5 % âñåõ áàíêîâñêèõ ðèñêîâ, èç
íèõ ìåíåå äâóõ ïðèõîäèòñÿ íà ñòðàõîâàíèå êðåäèòíîãî ðèñêà (â ýêîíîìè÷åñêè
ðàçâèòûõ ñòðàíàõ 90—95 %), ïðè ýòîì â íàøåé ñòðàíå íà îäíîãî ÷åëîâåêà ïðè-
õîäèòñÿ 0,8 äîãîâîðà ñòðàõîâàíèÿ (â ýêîíîìè÷åñêè ðàçâèòûõ ñòðàíàõ — 5 äî-
ãîâîðîâ).

Íåîáõîäèìà ðàçðàáîòêà íîâûõ ñõåì ñîòðóäíè÷åñòâà â ñôåðå áàíêîâñêîãî
êðåäèòîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà è ïîêóïêè æèëüÿ, â òîì ÷èñëå èñïîëüçîâàíèå ñî-
âðåìåííûõ áàíêîâñêî-ñòðàõîâûõ ïðîäóêòîâ, ïîçâîëÿþùèõ âîâëåêàòü äîïîë-
íèòåëüíûå ðåñóðñû â ñôåðó ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ è îäíîâðåìåííî ìèíèìèçè-
ðóþùèõ ðèñêè êðåäèòîâàíèÿ. Ñóùåñòâåííûì ïðîáåëîì äî ñèõ ïîð ÿâëÿåòñÿ
íåâîçìîæíîñòü äëÿ áàíêà çàñòðàõîâàòü ôèíàíñîâûé ðèñê íåïîëó÷åíèÿ ïðîöåí-
òîâ ïî êðåäèòó, ïîñêîëüêó ñòðàõîâàíèå äàííîãî âèäà ðèñêà íå ïðåäóñìîòðåíî
çàêîíîäàòåëüñòâîì è ïðàâèëàìè ñòðàõîâûõ êîìïàíèé.

Åùå îäíà äîïîëíèòåëüíàÿ âîçìîæíîñòü ðåøèòü ïðîáëåìó î÷åðåäíîñòè äëÿ
íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé — ðàçâèòèå èíäèâèäóàëüíîãî
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà êàê íåïîñðåäñòâåííî â ãðàíèöàõ, òàê è â îêðåñòíîñòÿõ
îáëàñòíûõ ãîðîäîâ, ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ â ñåëüñêîé ìåñòíîñòè. Íàèáîëåå îñòðî
ýòà ïðîáëåìà ñòîèò â Ìèíñêå. È ñíîâà ðå÷ü èäåò î ðàçâèòèè èïîòå÷íîãî êðåäè-
òîâàíèÿ êàê åäèíñòâåííî ýôôåêòèâíîãî èíñòðóìåíòà ñðåäè ìíîæåñòâà ïðåäëà-
ãàåìûõ áàíêàìè ïðîãðàìì æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ.

Ñëåäóåò òàêæå îòìåòèòü, ÷òî äàëüíåéøåå ðàçâèòèå äîëãîñðî÷íîãî èïîòå÷-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ñòðàíå íàïðÿìóþ îòðàçèòñÿ íà ñòðàòåãèè ôîðìèðîâàíèÿ
ðåñóðñíîé áàçû ñîâðåìåííûõ áàíêîâ. Ïîñëåäíèå ñòàíóò àêòèâíåå ïðèâëåêàòü
èíîñòðàííûå èíâåñòèöèè â áàíêîâñêèé ñåêòîð Áåëàðóñè ñ öåëüþ äàëüíåéøåãî
èõ âëîæåíèÿ â æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ó íàñ óæå èìåþò
ìåñòî òàêîãî ðîäà ïðîåêòû, êîòîðûå âêëþ÷àþò â ñåáÿ ó÷àñòèå â ôèíàíñèðîâà-
íèè è êîíòðîëü çà åãî ðåàëèçàöèåé. Ýòî çàñòðîéêà ïëîùàäêè ïî ïðîñïåêòó
Äçåðæèíñêîãî íà âúåçäå â ñòîëèöó ñî ñòîðîíû ã. Áðåñòà, à òàêæå çàñòðîéêà â
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ïðîåêòèðóåìîì ðàéîíå “Ëåáÿæèé” ïî ïðîñïåêòó Ïîáåäèòåëåé. Îáùàÿ ïëîùàäü
æèëüÿ, êîòîðîå ïëàíèðóåòñÿ âîçâåñòè, ñîñòàâèò äî 1 ìëí ì2, ÷òî ïðåäïîëàãàåò
îáùèé îáúåì èíâåñòèöèé â ñîòíè ìèëëèîíîâ äîëëàðîâ. Ñòðîèòåëüñòâî óïîìÿ-
íóòûõ îáúåêòîâ èíèöèèðîâàíî ìýðîì Ìîñêâû Þ.Ì. Ëóæêîâûì è ïîëó÷èëî
îäîáðåíèå ãëàâû íàøåãî ãîñóäàðñòâà. Â ïîðÿäêå ýêñïåðèìåíòà ðåøåíî ïðèìå-
íèòü ðîññèéñêèå ïðîåêòíûå ðåøåíèÿ è íîðìû — ïîâûøåííàÿ ýòàæíîñòü è
ïëîòíîñòü çàñòðîéêè, ÷òî áóäåò ñïîñîáñòâîâàòü ñíèæåíèþ ñåáåñòîèìîñòè
æèëüÿ è ïîâûøåíèþ åãî äîñòóïíîñòè. Êîíå÷íîé öåëüþ ðåàëèçàöèè ïîäîáíûõ
ïðîåêòîâ ÿâëÿåòñÿ ðîñò îáúåìîâ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, óâåëè÷åíèå ðûíî÷-
íîãî ïðåäëîæåíèÿ è ñíèæåíèå öåí íà æèëüå. Ó÷àñòèå æå çàðóáåæíûõ èíâåñòî-
ðîâ äàñò âîçìîæíîñòü ýôôåêòèâíî ïðèâëåêàòü öåëåâûå èíîñòðàííûå ðåñóðñû â
ñòðîèòåëüíûé ñåêòîð. Óïîìÿíóòûå ñòðîèòåëüíûå ïðîåêòû ÿâëÿþòñÿ ïåðâûìè
è íàèáîëåå êðóïíûìè èíîñòðàííûìè èíâåñòèöèÿìè â æèëèùíûé ñåêòîð, êîòî-
ðûå äàäóò ñòàðò äàëüíåéøåìó àêòèâíîìó ðàçâèòèþ ìåæäóíàðîäíîãî ñîòðóäíè-
÷åñòâà â ñòðîèòåëüíîé ñôåðå.

Ñòîèò ïðåäïîëîæèòü, ÷òî ïðèâëå÷åíèå èíîñòðàííûõ èíâåñòèöèé ïîëîæè-
òåëüíî îòðàçèòñÿ è íà ñåãìåíòå êðåäèòíûõ óñëóã äëÿ ôèçè÷åñêèõ ëèö ïóòåì ñíè-
æåíèÿ ñòàâîê ïî êðåäèòàì, ïðåäîñòàâëÿåìûì â èíîñòðàííîé âàëþòå íà ôèíàí-
ñèðîâàíèå íåäâèæèìîñòè. Â ñëó÷àå äàëüíåéøåé íåèçìåííîé òåíäåíöèè â ñòðóêòóðå
ñäåëîê íà ðûíêå æèëüÿ, êîòîðûå â íàñòîÿùåå âðåìÿ íîìèíèðóþòñÿ, êàê ïðàâè-
ëî, â èíîñòðàííîé âàëþòå è ïðè îòíîñèòåëüíî ñòàáèëüíîì âàëþòíîì êóðñå áåëî-
ðóññêîãî ðóáëÿ ê ñâîáîäíî êîíâåðòèðóåìûì âàëþòàì, î÷åâèäíî ïðîäîëæàþ-
ùååñÿ óâåëè÷åíèå óäåëüíîãî âåñà è âïîñëåäñòâèè — ïðåîáëàäàíèå êðåäèòîâ,
ïðåäîñòàâëÿåìûõ íà ôèíàíñèðîâàíèå æèëüÿ â èíîñòðàííîé âàëþòå â ñòðóêòóðå
êðåäèòíîãî ïîðòôåëÿ áàíêîâ ïî îòíîøåíèþ ê êðåäèòàì, âûäàâàåìûì â áåëîðóñ-
ñêèõ ðóáëÿõ. Âåðîÿòíî, è äëÿ áàíêîâ áóäåò õàðàêòåðíà äàííàÿ òåíäåíöèÿ. Ïðè
äîëãîñðî÷íîì êðåäèòîâàíèè áàíêè ñòðåìÿòñÿ îãðàíè÷èòü âàëþòíûé ðèñê ïóòåì
îòêðûòèÿ äëèííûõ ïîçèöèé â èíîñòðàííîé âàëþòå, òåì áîëåå ÷òî äëÿ ýòîãî áàí-
êè, êàê ïðàâèëî, èìåþò äîñòàòî÷íóþ èíâàëþòíóþ ëèêâèäíîñòü.

Çíà÷èìîñòü çàäà÷, ñòîÿùèõ ïåðåä ãîñóäàðñòâîì è áàíêîâñêîé ñèñòåìîé â
îáëàñòè êðåäèòîâàíèÿ æèëèùíîé ñôåðû, î÷åâèäíà. Ðåøåíèå æèëèùíîé ïðîá-
ëåìû â ðàìêàõ ïðîãðàìì ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ñòðàíû, â òîì
÷èñëå â ñîîòâåòñòâèè ñ Êîíöåïöèåé ñîçäàíèÿ ñèñòåìû èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî
êðåäèòîâàíèÿ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü, îáóñëîâëèâàåò óñèëåíèå ðîëè áàíêîâ-
ñêîãî êðåäèòà êàê îñíîâíîãî ñïîñîáà ðåøåíèÿ æèëèùíîé ïðîáëåìû. Íåäîñòà-
òî÷íàÿ ýôôåêòèâíîñòü ëüãîòíîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ, èñïîëüçîâàíèå
ñóùåñòâóþùèõ ñõåì áàíêîâñêîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ òðåáóþò ñêîðåéøåé ðàçðà-
áîòêè è âíåäðåíèÿ àäàïòèðîâàííûõ ê ýêîíîìèêå ñòðàíû è ïðèåìëåìûõ äëÿ
ðàçëè÷íûõ êàòåãîðèé ãðàæäàí ðàçíîîáðàçíûõ ìîäåëåé èïîòå÷íîãî êðåäèòîâà-
íèÿ. Ïîñëåäîâàòåëüíûå àêòèâíûå äåéñòâèÿ ãîñóäàðñòâà â îáëàñòè ðàçâèòèÿ
ñèñòåìû äîëãîñðî÷íîé èïîòåêè ïðè îäíîâðåìåííîé è ñâîåâðåìåííîé ïîääåðæ-
êå áàíêîâñêèì ñîîáùåñòâîì ïîçâîëèò óäîâëåòâîðèòü ñïðîñ íà æèëüå áîëüøåé
÷àñòè íàñåëåíèÿ, ÷òî âïîñëåäñòâèè ïîñëóæèò ìîùíûì óñêîðèòåëåì ðàçâèòèÿ
ýêîíîìèêè ñòðàíû è ïðèíåñåò îæèäàåìûé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèé ýôôåêò.
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