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Сущность и формы долгосрочного кредитования строительства и 

приобретения жилья в Республике Беларусь 

 
Одним из приоритетных направлений социально-экономического развития 

нашей страны на современном этапе является жилищное строительство. 

Увеличение объемов строительства жилья позволяет, во-первых, существенно 

расширить возможности по удовлетворению жилищных потребностей 

населения, во-вторых, увеличить предложения на рынке жилья, способствуя тем 

самым повышению его качества и формированию адекватного уровня цен на 

жилую недвижимость. 

Жилищное строительство оказывает позитивное влияние не только на рынок 

жилья, но и в целом на социальную и экономическую ситуацию в стране. С 

одной стороны, удовлетворение потребностей граждан (в первую очередь в 

жилищной сфере) способствует в целом формированию малоконфликтной 

социальной обстановке в обществе. С другой – расширение жилищного 

строительства способствует развитию экономики, бизнеса, росту отраслей, 

связанных со строительным производством, что в свою очередь способствует 

увеличению доходов бюджета. 

Наряду с развитием в республике жилищного строительства, важным 

источником удовлетворения потребностей населения в жилье остается 

вторичный рынок жилья, где совершаются сделки купли-продажи уже 

построенных объектов недвижимости. 

Отношения, связанные с удовлетворением жилищных потребностей граждан, 

все больше становятся рыночными, поэтому одним из ключевых вопросов 

развития жилищной сферы является вопрос финансирования. При этом 

возможности государственного финансирования приобретения гражданами 

жилья (за счет субсидий и льготных кредитов) сужаются. В связи с этим главной 

тенденцией развития финансирования строительства (реконструкции) и 

приобретения жилых помещений выступает приоритет внебюджетного 

финансирования, т.е. финансирования жилья за счет собственных средств 
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граждан, кредитов банков, выдаваемых на общих основаниях, займов 

предприятий и организаций на эти цели, а также других источников.  

Среди источников финансирования ведущую роль играют кредиты банков. 

Условно их можно разбить на три группы:  

- кредиты на общих основаниях; 

- кредиты на льготных условиях; 

- кредиты в системе жилищных сберегательных программ [1]. 

Виды жилищных кредитов, используемые в белорусской банковской 

практике, в зависимости от организационной формы строительства и 

приобретения жилья, приведены в таблице 1. 

 

Таблица 1 –  Организационные формы строительства и покупки жилья, 

источники их кредитования 

 

Признак Кредит на строительство Кредит на приобретение 

К
р
ед

и
ты

 н
а 

о
б

щ
и

х
 о

сн
о
в
ан

и
я
х
, 

н
а 

л
ь
го

тн
ы

х
 у

сл
о
в
и

я
х
, 

в
 с

и
ст

ем
е 

ст
р
о
й

сб
ер

еж
ен

и
й

 

Жилых помещений в порядке 

долевого участия 

Жилых помещений по договору 

купли-продажи у физических 

(юридических) лиц-продавцов 

жилой недвижимости (вторичный 

рынок жилья) 

Жилых помещений в составе 

жилищно-строительных 

кооперативов и коллективов 

индивидуальных 

застройщиков  

Жилых помещений, построенных 

специально для продажи, по 

договору купли-продажи у 

организаций и индивидуальных 

предпринимателей 

Индивидуальных жилых 

домов (подрядным или 

хозяйственным способом) 

– 

К
р
ед

и
ты

 н
а 

о
б

щ
и

х
 

о
сн

о
в
ан

и
я
х

 

– 

Квартир путем принятия участия 

в местных жилищных 

облигационных займах 

– 
Жилых помещений по договору 

мены (вторичный рынок жилья) 

 

Примечание: составлено автором 

 

Как видно из приведенной таблицы, улучшение жилищных условий 

населения с использованием кредита в белорусской банковской практике 
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осуществляется через объединения граждан-застройщиков в составе жилищно-

строительных кооперативов при участии местных управлений капитального 

строительства, путем строительства индивидуальных жилых домов, долевого 

участия граждан в строительстве жилых помещений, а также приобретения 

жилья по договору купли-продажи либо мены. 

При долевом строительстве жилья следует различать кредиты для граждан, 

которые строят жилые помещения на условиях государственного долевого 

строительства через управления капитального строительства исполкомов и на 

условиях негосударственного долевого строительства. Основными 

отличительными признаками в данном случае являются параметры 

кредитования, которые обусловлены стоимостью строительства одного метра 

квадратного общей площади жилого помещения, оказывающей 

непосредственное влияние на размер жилищного кредита. 

Приобретение жилых помещений по договору купли-продажи у физических 

(юридических) лиц – продавцов жилой недвижимости может осуществляться 

гражданами как на вторичном рынке жилья, так и на первичном рынке у 

организаций и индивидуальных предпринимателей, строящих жилые помещения 

специально для продажи. Кредитование сделки купли-продажи банком 

осуществляется в размере, ограниченном названным договором, при этом 

максимальный размер кредита  определяется внутренними документами банка, 

либо нормами, установленными законодательством Республики Беларусь для 

граждан, приобретающих жилые помещения с использованием государственной 

поддержки. 

Кредитование организаций граждан-застройщиков с использованием 

бюджетных средств осуществляется по процентной ставке значительно ниже 

рыночной. При этом такая форма жилищного кредитования создает 

определенные трудности для привлечения в жилищную сферу внебюджетных 

средств инвесторов, увеличивая тем самым дефицит бюджета [2, с. 21]. 

Процедура выдачи банками Республики Беларусь кредитов определяется 

Инструкцией о прядке предоставления (размещения) банками денежных средств 

в форме кредита и их возврата, утвержденной постановлением Правления 

Национального банка Республики Беларусь №226 от 30 декабря 2003 года, с 

изменениями и дополнениями [3]. 

Как правило, кредиты на строительство и приобретение жилья являются 

долгосрочными, и предоставляются на сроки, установленные локальными 

нормативными правовыми актами банка. К долгосрочным кредитам относятся 
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кредиты со сроком полного погашения, первоначально установленным 

кредитным договором, свыше  одного года. 

Выдача кредитов на общих основаниях осуществляется банками Республики 

Беларусь на условиях срочности, платности и возвратности, за счет средств, 

ранее привлеченных в виде вкладов, депозитов и остатков по текущим счетам. За 

пользование этими средствами банки платят проценты. Учитывая, что банки 

несут обязательства по возврату привлеченных средств, расходы по выплате 

процентов по ним, процентные ставки и условия такого кредитования 

основываются на рыночных принципах. Это предполагает в первую очередь 

выгоду банка как коммерческой организации. Поэтому получение таких 

кредитов требует наличия у заемщиков значительных финансовых ресурсов для 

их погашения и обслуживания (т.е. выплаты процентов).  

Таким образом, при выдаче кредита на строительство (реконструкцию) или 

приобретение жилого помещения (и возникновении вследствие этого у 

Кредитополучателя перед Банком задолженности) в иностранной валюте, 

использование кредита фактически осуществляется в белорусских рублях, 

полученных от продажи этой иностранной валюты. Данный факт обусловлен 

тем, что расчеты в таких случаях за счет кредита при строительстве 

(реконструкции) или приобретении жилых помещений могут осуществляться 

между сторонами только в белорусских рублях, а не в иностранной валюте. 
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