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Республика Беларусь 
ПРОБЛЕМЫ ФОРМИРОВАНИЯ СИСТЕМЫ ИПОТЕЧНОГО 

КРЕДИТОВАНИЯ В РЕСПУБЛИКЕ БЕЛАРУСЬ 
Одним из существенных вопросов развития кредитного рынка в нашей стране, 

как и в других странах с переходной экономикой, являются разработка и внедрение 
надежного механизма ипотечного кредитования. Использование ипотеки имеет 
существенное значение как для экономики страны в целом, так для субъектов 
хозяйствования и граждан.  

Ипотечный кредит представляет собой особую форму кредита, связанную с 
предоставлением кредитов под залог недвижимого имущества. Особенностью 
ипотечного кредита является то, что залогом для его предоставления может 
выступать и недвижимость, на покупку которой он берется. 

Так как для ипотечного кредита свойственна невысокая ликвидность его 
объекта, то важное значение имеет страхование кредитов и формирование 
вторичного рынка ипотек. Ипотечное обязательство становится ценной бумагой, 
которая обращается на финансовом рынке. Ипотечные банки тем самым получают 
возможность проводить рефинансирование посредством механизма вторичного 
рынка – повышение процентных ставок и увеличение размера первоначального 
взноса [1]. 

Ипотечное кредитование помогает не только решить важную социальную 
проблему обеспечения населения жильем, но и стимулирует инвестиционную 
активность, способствует развитию строительного комплекса и связанных с ним 
отраслей промышленности, формирует класс мелких собственников, создает 
дополнительные рабочие места и, следовательно, уменьшает социальную 
напряженность в обществе. Эти и другие эффекты ипотеки делают очевидной 
необходимость создания системы ипотечного кредитования также и в странах с 
переходной экономикой, поскольку во многих случаях механизм влияния ипотеки на 
экономику положительным образом воздействует на решение проблем переходного 
периода. 

В условиях необходимости развития ипотечного жилищного кредитования в 
соответствии с Концепцией развития сферы услуг в Республике Беларусь на 2015-
2020 годы, банки анализируют структуру жилищного фонда с точки зрения 
определения доли частного жилья, которая может выступать залогом при 
заключении договора ипотечного кредитования. По сравнению с 2013 г. удельный 
вес частного сектора жилья увеличился на 2,4% и за 2014г. составил 91,9% общего 
объема жилищного фонда [2]. 
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В 2014 году на строительство жилья использовано 40,6 трлн. рублей 
инвестиций в основной капитал, что составляет 19% к общему объему инвестиций и 
108,9% к уровню 2013 года. Преобладающими источниками финансирования 
жилищного строительства являются собственные средства населения (50,9% этих 
инвестиций) и кредиты (займы) банков (34,1%). 

В 2014 году построено 68,7 тыс. новых квартир, что на 5 тыс. больше, чем в 
2013году. Введено в эксплуатацию 5 522,4 тыс. квадратных метров общей площади 
жилья, что составляет 110,4% к предусмотренному заданию на год и 105,8% к 
уровню 2013 года [3]. 

В сельских населенных пунктах в 2014 году введено в эксплуатацию 
1 310,7 тыс. квадратных метров общей площади жилья, или 23,7% от общего ввода 
по республике, что на 2,8% меньше предыдущего года [3]. 

По состоянию на 1 января 2015 г. задолженность физических лиц по 
кредитам на строительство и приобретение жилья, выданным на общих основа-
ниях, достигла 51 957,4 млрд. руб., что в 1,2 раза больше, чем на сопоставимую 
дату прошлого года [4]. 

Из общего объема введенного жилья для граждан, состоящих на учете 
нуждающихся в улучшении жилищных условий на конец 2014 года построено: с 
использованием государственной поддержки – 2 352 тыс. квадратных метров, в 
многоквартирных жилых домах в городах – 1 800,8 тыс. квадратных метров. На 
учете нуждающихся в улучшении жилищных условий на конец 2014 года состояло 
742,2 тыс. граждан (семей), что на 30,8 тыс. меньше, чем на конец 2013 года. 

Таким образом, за 2014 год на 2,4% увеличился удельный вес частного жилья, 
на 5 тыс. выросло число построенных квартир. А так же в 1,2 раза выросла 
задолженность физических лиц по кредитам на строительство и приобретение 
жилья, что свидетельствует о увеличении цен на жилье. С 2013 года на 30,8 тыс. 
произошло снижение количества граждан(семей), стоящих на учете нуждающихся в 
улучшении жилищных условий. Данное явление свидетельствует о возрастании 
обеспеченного населения жильем. 

На сегодняшний день основным финансовым источником жилищного 
строительства являются льготные эмиссионные кредиты Национального банка, 
направляемые населению через ОАО АСБ «Беларусбанк». Кроме того, 
внедряются системы привлечения в жилищное строительство внебюджетных 
источников, включая систему сбережений, основанную на долгосрочных 
жилищных накоплениях граждан и процентах, начисляемых государством в 
размере ставки рефенансирования- размере процентов в годовом исчислении, 
подлежащего уплате кредитными организациями Центральному банку за 
предоставленные им кредиты. В современных условиях система строительных 
сбережений не может функционировать именно по причине высоких темпов 
инфляции и большой величины ставки рефинансирования. Такая система мало 
чем отличается сегодня от обычного банковского кредита, так что будущее у нее 
весьма не перспективно [5]. 
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В Беларуси отсутствует механизм привлечения долгосрочных ресурсов за счет 
выпуска ипотечных ценных бумаг с целью рефинансирования выданных кредитов. В 
этой связи Национальный банк Беларуси подготовил соответствующие 
предложения, которые в настоящий момент рассматриваются правительством. Такие 
ценные бумаги могут выпускаться как самими банками, так и специализированными 
учреждениями. А чтобы инвесторам было выгодно вкладывать средства в эти 
ценные бумаги, в Беларуси необходимо создать соответствующую инфраструктуру и 
приемлемое налогообложение [6]. 

Немаловажным обстоятельством, которое тормозит развитие ипотеки в нашей 
стране, является отсутствие фонда подменного жилья. В настоящее время 
существует потребность в формировании такого фонда, обусловленная следующими 
факторами:  

• необходимостью предоставления подменного жилья переселенцам в первые 
годы после переезда; 

• в случае капитального ремонта дома, жителям обязаны предоставить 
подменное жилье;  

• банки смогут выселять в подменное жилье неплательщиков по ипотеке, если у 
них есть несовершеннолетние члены семьи или недееспособные. 

Значимость задач, стоящих перед государством и банковской системой в 
области кредитования жилищной сферы, очевидна. Решение жилищной проблемы в 
рамках программ социально-экономического развития страны обусловливает 
усиление роли банковского кредита как основного способа решения жилищной 
проблемы. Последовательные активные действия государства в области развития 
системы долгосрочной ипотеки при одновременной и своевременной поддержке 
банковским сообществом позволит удовлетворить спрос на жилье большей части 
населения, что впоследствии послужит мощным ускорителем развития экономики 
страны и принесет ожидаемый социально-экономический эффект. 
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МОНИТОРИНГ КАК ЧАСТЬ ПРОЦЕССА ДИАГНОСТИКИ 
ФИНАНСОВОГО СОСТОЯНИЯ ОРГАНИЗАЦИИ  

Диагностика предприятия начинается с обзора основных показателей 
деятельности, в ходе которого проводятся исследования имущественного 
положения предприятия, условий его работы в отчетном периоде, достигнутых 
результатов и перспектив развития. При этом каждый показатель должен иметь 
определенное числовое выражение, т.е. отражающиеся в форме цифр 
количественные параметры и экономическая сущность.  

Фурсова Ю.Ф. выделяет мониторинг как самостоятельную сферу 
деятельности, в рамках которой все управленческие решения основаны на 
глубоком анализе и точных расчетах, при этом все прогнозы должны быть 
обеспеченными, достоверными и оптимальными. Формирование стратегии 
предприятия и управленческих решений зависит от результатов 
мониторинговых исследований. При осуществлении мониторинга выявляются 
резервы повышения эффективности производства, оцениваются результаты 
деятельности работников предприятия. Принципы мониторинга финансовой 
деятельности предприятия представлены на рисунке 1. 

Гибкость системы мониторинга характеризует ее изменчивость и 
возможность совершенствования в процессе разработки новых методик 
проведения анализа, расширения круга используемой информации. [2]. 

Составные части мониторинга финансового состояния с позиции анализа 
деятельности предприятия выделены в таблице 1. При этом следует учитывать, 
что финансовый мониторинг может проводиться со стороны инвестиционной 
политики, управления оборотными средствами и по структуре источников 
финансирования [3,4,5], 
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