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НОРМАТИВНО-ПРАВОВОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ ЖИЛИЩНОГО 

СТРОИТЕЛЬСТВА В РЕСПУБЛИКЕ БЕЛАРУСЬ 
 

Жилищному строительству в Беларуси традиционно уделяется повышенное внимание и еще в 90-е 

годы оно было включено в состав трех важнейших приоритетов социально-экономического развития 

страны. Постоянно принимаются соответствующие программы и решения на государственном и ведом-

ственном уровнях по его развитию. Приняты и постоянно совершенствуются соответствующие норма-

тивно-правовые акты как в части условий льготного кредитования отдельных категорий граждан, так и 

по развитию новых более эффективных форм и инструментов кредитования.  

Таким образом, основной целью жилищной политики является  комплексное решение проблемы 

обеспечения граждан доступным и комфортным жильем, создание условий для увеличения объемов жи-

лищного строительства, формирование устойчивого спроса на жилье на основе дифференцированного 

подхода для семей с различными экономическими возможностями, а также активизация их участия по 

обеспечению адекватным жильем.  

В результате принятых в Беларуси с середины 90-х годов мер по дополнительному стимулированию стро-

ительства жилья жилищный фонд увеличился со 185,2 в 1990 г. до 256,4 млн кв. м общей площади в 2017 г. 

или на 38 %. В абсолютном выражении прирост составил 71 млн кв. м общей площади. Что касается обеспе-

ченности населения общей площадью жилья  на 1 жителя, то она выросла с 17,9 в 1990 г. до 27 кв. м в 2017 г. 

или на 51 % [1, с.125].  

Увеличение общего объема жилищного фонда Республики Беларусь обусловлено, прежде всего, устойчи-

вым ростом объемов строительства нового жилья. При этом решающее влияние на стабилизацию строитель-

ства жилья в стране оказала система льготного кредитования строительства и приобретения жилья с облег-

ченной для заемщика схемой возврата данных кредитов.  

С этой целью в 1996 г. был принят ряд Указов Президента Республики Беларусь, в соответствии с кото-

рыми льготное кредитование строительства и приобретения жилья охватывало практически все слои населе-

ния – многодетные и молодые семьи, военнослужащих (в том числе уволенных в запас), сельских жителей, 

очередников с определенным уровнем доходов, а также другие не обеспеченные жильем льготируемые кате-

гории граждан.  

Предоставление такого рода кредитов в рамках реализации государственной жилищной программы 

осуществлялось с привлечением кредитов ОАО «АСБ «Беларусбанк» в пределах открытых Национальным 

банком Республики Беларусь кредитных линий в размере до 90 процентов стоимости строительства жилого 

помещения сроком пользования кредитом до 40 лет. При этом ставка процента по кредиту составляла всего 

5 % годовых, что в сложившейся макроэкономической ситуации было существенно ниже уровня инфляции 

и являлось практически безвозмездной раздачей государственных финансовых средств.   

Проводимая в дальнейшем денежно-кредитная политика, направленная на отказ от эмиссионных ис-

точников финансирования, и ориентация финансирования жилищного строительства на внебюджетные 

источники привели к необходимости ужесточить условия предоставления гражданам льготных кредитов. 

Так, для граждан не относящихся к категории сельских жителей, размер процентной ставки по кредиту 

увеличился с 5 до 10 % годовых, срок пользования кредитом сократился с 40 до 20 лет. Увеличилась доля 

собственных средств, которые необходимо внести гражданину, нуждающемуся в улучшении жилищных 

условий, за некредитуемую часть строящегося или приобретаемого жилья (с 10 до 25 %). Дополнен и уточ-

нен порядок определения величины льготного кредита для всех категорий граждан с учетом находящегося 

в их собственности жилья.  

Наиболее льготные условия кредитования сохранились для многодетных семей, сельских жителей, 

малообеспеченных и других льготируемых категорий граждан.    

Так, 22.11.2007 года в республике принят Указ Президента Республики Беларусь № 585 «О предо-

ставлении молодым и многодетным семьям финансовой поддержки государства», предусматривающий 

финансовую помощь государства семьям в погашении нельготных кредитов банков, выданных им на 

строительство и приобретение жилья, при рождении либо наличии одного, двух и более детей. 

В дальнейшем чрезмерное наращивание жилищного строительства и особо льготные условия его кредито-

вания привели к дополнительной и неподъемной нагрузке на банковскую систему и госбюджет. Поэтому бы-

ла предпринята попытка по ужесточению условий доступа к льготному жилищному кредитованию и усиле-

нию его адресности. В связи с этим принят Указ Президента Республики Беларусь № 13 от 6.01.2012 г. «О не-

которых вопросах предоставления гражданам государственной поддержки при строительстве (реконструк-

ции) или приобретении жилых помещений». 
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В основу Указа положен принцип адресности государственной поддержки, исходя из исчерпывающе-

го перечня категорий семей, имеющих право на получение льготных кредитов и субсидий на строитель-

ство (реконструкцию) или приобретение жилья. Одновременно введены новые, дифференцированные по 

размеру и условиям выплаты размеры ставок по льготным кредитам для предусмотренных Указом кате-

горий населения. При этом принятый правовой акт однозначно определяет параметры государственной 

поддержки исходя из состава и очередности семей, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жи-

лищных условий, соотношения уровня доходов домашних хозяйств и стоимости жилья типовых потре-

бительских качеств, места проживания и строительства. Принимаются во внимание также возможности 

государства в выделении льготных кредитов и субсидий. 

Предоставление льготных кредитов военнослужащим, заключившим кредитные договоры до вступ-

ления в силу Указа № 13, а также сопровождение данных кредитов производилось в порядке и на усло-

виях, определенных указами Президента Республики Беларусь от 14 апреля 2000 г. № 185 «О предостав-

лении гражданам льготных кредитов и одноразовых субсидий на строительство (реконструкцию) или 

приобретение жилых помещений» и от 3 апреля 2008 г. № 195 «О некоторых социально-правовых гаран-

тиях для военнослужащих, судей и прокурорских работников». 

Через некоторое время в целях совершенствования механизма финансирования жилищного строи-

тельства в стране для граждан, имеющих право на получение льготных кредитов на строительство (ре-

конструкцию) или приобретение жилых помещений, был  принят  очередной  Указ  Президента Респуб-

лики Беларусь № 215 от 08.05.2013 «О некоторых мерах по совершенствованию строительства (возведе-

ния, реконструкции) жилых помещений».  

Данным нормативным правовым актом введен механизм государственного заказа на строительство 

льготного жилья для отдельных категорий граждан. Переоформление задолженности по льготному кре-

диту по государственному заказу и государственная регистрация перехода права собственности к граж-

данам на жилые помещения осуществляется после окончательного расчета граждан по договору купли - 

продажи жилых помещений при внесении ими собственных средств и средств начисленных одноразовых 

субсидий.  

 Вступивший в действие 15.03.2016 г. Указ № 97 «О внесении изменений и дополнений в указы Пре-

зидента Республики Беларусь» способствовал урегулированию спорных вопросов, касающихся улучше-

ния жилищных условий работников сельскохозяйственных предприятий. 

В дополнение к действующей системе льготного кредитования жилищного строительства Указом 

Президента Республики Беларусь от 4 июля 2017 г. № 240 «О государственной поддержке граждан при 

строительстве (реконструкции) жилых помещений» введен такой вид государственной поддержки граж-

дан, как государственные адресные субсидии. 

Вместе с тем будущее жилищного строительства все же связано с развитием рыночных внебюджет-

ных форм и инструментов финансирования и кредитования жилищного строительства. 

Поэтому в целях поддержания ресурсной базы на необходимом уровне и привлечения в депозиты де-

нежных средств населения на долгосрочной основе ОАО «АСБ «Беларусбанк», не дожидаясь принятия в 

стране Закона «Об ипотеке», предложил свой вариант решения квартирного вопроса и с 1 июля 2006 года 

приступил к приему денежных средств населения во вклады в рамках системы строительных сбереже-

ний. С учетом опыта ОАО «АСБ Беларусбанк» по реализации системы строительных сбережений в 

стране разработан Закон «О жилищных строительных сбережениях», который определяет организацион-

но-функциональные основы системы целевых жилищных накопительных счетов для белорусских усло-

вий. Законодательно регламентированная система стройсбережений позволит материально поддержать 

семьи, осуществляющие строительство и приобретение жилья собственными силами, и в то же время по-

степенно уйти от льготного кредитования населения.  

Залог недвижимого имущества успешно использовался в Республике Беларусь на протяжении дли-

тельного периода времени. Однако правовая регламентация данных отношений Гражданским кодексом 

Республики Беларусь (далее – ГК) и иными правовыми актами была не вполне достаточной. 

До принятия в Республике Беларусь специального закона в законодательстве содержались лишь об-

щие положения об ипотеке. Правовое регулирование ипотеки фактически сводилось к п. 2 ст. 315 ГК, 

распространяющему на неё общие правила о залоге. Помимо ГК, отношения по ипотеке частично затра-

гивает Закон Республики Беларусь от 24.11.1993 «О залоге», отдельная глава которого посвящена ипоте-

ке. Однако данный Закон устарел, поскольку базируется на положениях старого ГК, и зачастую его нор-

мы не согласуются с новым кодексом от 1998 г.  

Вопрос об актуальности создания специального законодательства в сфере ипотечного кредитования 

был поднят Министерством экономики Республики Беларусь в 2001 г., когда была разработана Концеп-

ция создания системы ипотечного жилищного кредитования в Республике Беларусь, одобренная впо-

следствии Советом Министров. Проект закона Республики Беларусь “Об ипотеке” был подготовлен Пра-

вительством и внесён на рассмотрение в Парламент ещё в 2006 г., где подвергался неоднократной дора-

ботке. Закон Республики Беларусь от 20.06.2008 №345-з “Об ипотеке” (далее – Закон об ипотеке) был 

подписан Президентом Республики Беларусь 20.06.2008 г. и вступило в силу через 6 месяцев после его 

опубликования – с 27.12.2008. 
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Закон об ипотеке является специальным нормативным правовым актом, поэтому правила, установ-

ленные им, в силу пункта 2 статьи 315 ГК имеют приоритет по сравнению с общими правилами о залоге, 

содержащимися в ГК и Законе «О залоге». 

Законом об ипотеке создана комплексная правовая база, направленная в первую очередь на реализа-

цию системы ипотечного кредитования с учётом углубления процесса реформирования экономических 

институтов в стране, в том числе касающихся выпуска и обращения ипотечных ценным бумаг, развития 

их рынка. На основании Закона об ипотеке стало возможным создание одноуровневой системы, объеди-

няющей первичный и вторичный рынок ипотечных кредитов.  

Со вступлением в силу в декабре 2008 года норма Закона «Об ипотеке» в белорусскую законодатель-

ную практику впервые за всю её историю вошло понятие «закладная», явившееся абсолютной новацией 

в рамках нашего государства, а во многом – и по сравнению с Россией, имеющий схожий финансовый 

институт. Исходя из основного назначения и правового режима данной ценный бумаги (секьюритизация 

ипотечных активов, можно говорить о том, что она призвана стать инструментом привлечения денежных 

средств в сектор ипотечного кредитования.  

Внедрение данной формы финансо-кредитного механизма, которая является одним из приоритетеных 

направлений жилищной политики в соответствии с Государственной программой «Строительство жи-

лья»на 2016-2020 годы и утвержденной Постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 

21.04.2016 г. № 325, вызвано необходимостью поиска новых внебюджетных источников финансирования 

строительства и приобретения жилья, что окажет эффективное влияние на решение проблем жилищного 

инвестирования и в перспективе должно стать основой финансирования жилищного строительства. Из дру-

гих перспективных форм решения жилищной проблемы следует отметить индивидуальное строитель-

ство, кредитование на рыночных условиях более состоятельных граждан, лизинг, арендное жилье и др. 
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ИНСТИТУЦИОНАЛЬНЫЕ ОСНОВЫ ПРОМЫШЛЕННОЙ ПОЛИТИКИ  
В РЕСПУБЛИКЕ БЕЛАРУСЬ 

 

Проблемы в экономике последних пяти лет связаны, по мнению автора, с тем обстоятельством, что 

прекращено планирование и регулирование хозяйственной жизни в Республике Беларусь. В СССР был 

накоплен уникальный опыт планирования и управления громадным народнохозяйственным комплексом 

страны, который показал уникальный результат: темп роста ВВП составил 7-10 % в год. Этот опыт был 

заимствован многими странами, в том числе США, Израилем, Францией и другим странами Запада. Все 

страны Юго-Восточной Азии доработали и обогатили этот механизм. 

После развала СССР в Республике Беларусь до начала 2000-х гг. успешно использовали накопленный 

опыт, чем объясняется то обстоятельство, что мы в отличие от России и Украины сохранили свой про-

мышленный потенциал. 

Однако в последние 5-7 лет правительство Республики Беларусь практически перестало планировать 

экономическое развитие страны, что не находит объяснения в наших условиях, когда рыночные институ-

ты не созданы, 8 0% собственности принадлежит государству и существует необходимость «ручного» 

управления экономикой. По мере создания рыночных институтов и конкурентной среды, государствен-

ным органам надо переходить на укрупненное стратегическое концептуальное управление, на создание 

«рамочных условий хозяйствования», наглядным примером чего является Германия [1]. 

В нынешних условиях государственным органам надо решать две основные задачи: 

 создавать рыночные институты; 

 руководить в режиме реального времени громадным хозяйством страны. 

Для решения стратегической задачи, должна быть принята Программа создания важнейших институ-

тов, таких как: 

 институт собственности, когда в руках государства останется не более 20 % собственности; 

 институт ипотеки, которая позволит довести монетизацию экономики до 100 % от ВВП вместо 

нынешних 20 %; 
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