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Среди социально-экономических задач; стоящих перед государством, одна
из них - обеспечение населения жильем - ЯВЛJ1ется наиболее важной .

Из-за Щ'рЗНИЧеJlliОСТИ бюджетных ресурсов В последние rоды главным ИС
точюiком финанс;ирования расходов на приобретеНИе жилья оставались средст
ва насёлеЯИJ1, вiслюча.я кредиты банков. Согласно статистике, удельный вес
в общем объеме финансирования жилья увеличился с 74,2 % в 2000 г. до 79,З %
в2003 г.

-Доnолнительным внебюдЖ6тньrм источнихом финансирования жилищного
строительства может стать использование механизма долгосрочного ипотечнсr

го жилищного кредитования. Ипотечный кредит _:_ особый тип экономических
отношений по поводу предоставления долгосрочных кредитов под залог не

движимого имущества . Он составJIIет основу системы банковского кредитова
ния строительства и приобретения жилья в развитых странах. За долгий период
практикн предоставления ипотечных жилищных кредитов сложились различ

ные подходы к их классификации.
Основные виды ипотечных кредитов различаются главиым образом схемой

и структурой выплат основной суммы долга по кредиту и начисленных процен

тов. По способам и методам погашения долга ипотечные жилищиые кредиты

.щ:лnс• на с-rандартную ипотеку с фиксированной процентной ставкой и аль

тернативные внды ипотечного жилищного кредитования.
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Стандартная илоте.ка с фиксированной процентной ставкой была законода
т.ельно введена в США в 20-30-е гг. ХХ в. для создания доступного ипотечного 
жилищного кредитования. Это ипотечный кредит с определенным сроком кре
дитования (25.:...зо лет), фиксированными периодическими выплатами, сумма 
которых складьшается из платежей по основному долгу и процентам и указыва

ется в договоре. Недостаток стандартной ипотеки· заключается в том, что при 

заключении договора учитывается прогнозируемая величина инфляции в тече

ние всего срока кредитования, поэтому фиксированные выплаты по основному 

долгу и процентам в период роста инфляции предполагают высокую процент

ную ставку по кредиту для за.щиты кредитора от процентного риска и снижают 

доступность такого вида ипотечного. кредита для заемщика. 

Активное развитие жилищного строительства, вызванное экономическим 
подъемом в США в 70-80-е гг. ХХ в., и необходимость обеспечения защиты 
кредитора и заемщика от влияния инфляционных процессов, а также возмож

ность расширения сферы применения ипотечного жилищного кредита пред
рещили перехед к альтернативным видам ипотечного кредитования. Они 

классифицируются по -видам применяемой процентной ставIСИ (кредиты 
с фиксированной и переменной ставками) и по способу вьmлат основного долга 
по кредиту (ипотечные кредиты с постоянными и переменными выплатами). 

Выбор того или иного вида ипотечного кредИта должен определяться в пер
вую очередь доступностью кредита для заемщика со средними доходами, ис

пытывающего наибольшую потребность в банковских кредитных ресурсах для 

финансировании строительства и покуmси жилья. При этом не-обходимо обес
печить возвратность и охупаемость вложенных средств для банков. 

Для большинства населения с невысоким уровнем дохода при дефиците 

финансовых ресурсов целесообразно использовать мех11низм жилищного фи

нансирования, основу которого составляет ипdтека с двойным индексом. На 

начальном этапе будет достаточно эффективRЬJМ применение ипотечного кре
дита с одновременной индексацией процентной ставки по кредиту и суммы ос

новного долга. Каждый месяц величина амортизационных платежей по кредиту 

должна изменяться в зависимости от изменения индекса . заработной платы, 
а сумма основного долга корректироваться в соответствии с изменением уровня 

цен на кредитные ресурсы (например, в соответствии с индексом процентной 
ставки по межбанковским кредитам). При этом невыплачеяная часть амортиза

ционных платежей суммируется с величиной долга, вследствие чего происхо

дят увеличение срока кредитования . Кредитополучатель будет осуществлять 

амортизационные платеж.и только в том объеме, который соответствует его ре

альным ежемесячным доходам. Для кредитодателя, благодаря индексированию 

платежей в зависимости от уровня инфляции, кредит до окончаНИJI срока кре

дитования остается доходным. 

Проблемами развития механизма ипотечного кредитования в банках Бела
руси являются недостаточность ресурсной базы банков, низкий платежеспо

собный спрос на недвижимость, ограниченные возможности банков по разме

щению средств на срок более года. По оценкам специалистов, наиболее пред • 
• почтительная продолжительность кредитного периода для клиентов - до трех 
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лет. Для банхов немалой проблемой .является разрыв между сроками привлече
нии краткосроЧНЪIХ ресурсов и размещения ресурсов при кредитовании жилья .

В Беларуси в настоящее время отсуrствует достаточная правовая база для
ипотечного кредитовании. Кредиты, выдаваемые банками на финансирование

строительства или на покупку недвижимости, нелъз.11 назвать действительно

ипотечными. Развитие ипотечного кредитования замедляете.я из-за отсуrствия
соответствующих инстmуrов, связаннЬlх с обслуживанием ипотеки.

Дrnr успешного развития системы ипотечного кредитования в Беларуси не
обходимо совершенствование законодательной и нормативной базы, которая
обеспечила бы реализацию механизма ипотеки и эффективное фующионирова
ние первичного и вторичного рынков жилищных кредитов; создание инфра

струхтуры, обеспечивающей эффективное взаимодействие всех участников
рынка ЖИЛЪI:, а также создание равных условий для свободной конкуренции

между субъектами ипотечного кредитования.
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