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Жилищная проблема является достаточно напряженной в Республике Беларусь. Сегодня более 

500 тыс. семей нуждаются в улучшении жилищных условий [1]. Ежегодный ввод 6 млн. кв. м жи-

лья позволяет ежегодно улучшать жилищные условия для 60 тыс. семей. Граждане, вставшие на 

учет в 2008 году, при существующих объемах и формах государственной поддержки свою жи-

лищную проблему смогут решить не ранее, чем через 8 лет.  

Для достаточно обеспеченных граждан существует рынок жилья, позволяющий удовлетворить 

потребность в жилой площади в течение года за счет трех источников: вновь построенного жилья, 

ранее построенного жилья и жилья, строящегося под заказ. Быстрое удовлетворение потребности 

в жилье осуществляется с помощью ипотечного кредитования покупателей жилья. В настоящее 

время Парламент и Правительство Республики Беларусь разрабатывают систему нормативно-

правовых актов, обеспечивающих развитие ипотечного кредитования. 

Формирование системы долгосрочного ипотечного кредитования начинается, как правило, с 

организации жилищной ипотеки (далее - ипотека).  

Ипотека выполняет важные экономические функции: 

- создает кредитные ресурсы для финансирования строительства; 

- эффективно стимулирует занятость в трудоемкой строительной индустрии; 

- создает значительный мультипликативный эффект; 

- стимулирует трудовую и предпринимательскую активность заемщиков ипотечных кредитов. 

Необходимо учитывать и позитивный социально-психологический эффект жилищной ипотеки. 

Так, Гарольд Белман, один из известных общественных деятелей Англии, еще в 1927 году отме-

чал, что «выгоды, проистекающие из жилищной собственности, имеют не только материальное, но 

также этическое и моральное содержание. Мысли человека, у которого есть что защищать и улуч-

шать, естественным образом поворачиваются в направлении стабильного, законного и экономиче-

ски грамотного правительства» [2, с. 44].  

Ипотека - это кредит на покупку жилья под его же залог. За счет этого залога банк страхует се-

бя от риска неуплаты долга заемщиком. Залог жилья оформляется в виде особого рода ценной бу-

маги – закладной, которую имеет право выкупить заемщик, если не нарушает графика платежей 

по ссудному проценту и основному долгу. Общая стоимость закладной для заемщика складывает-

ся из рыночной стоимости приобретаемого жилья на момент заключения кредитного договора и 

ссудного процента на срок действия ипотеки. В случае систематических неплатежей по закладной, 

заемщик лишается права ее выкупа, а заложенное жилье реализуется банком в свою пользу. 

Однако сегмент ипотечного кредитования в нашей республике достаточно узок. При рыночной 

стоимости качественного жилья в 2000 долл. США за 1 кв. м квартира в 100 кв. м будет стоить 

200000 долл. При нулевом первоначальном взносе, фиксированной годовой ставке в 10%, сроке 

погашения 20 лет и равномерной по годам выплате основного долга общая сумма долга заемщика 

перед банком составит 410000 долл. Таким образом, в среднем за год заемщик должен выплачи-

вать банку 20500 долл., а в месяц - около 1800 долл. Если исходить из норматива, что плата за жи-

лье не должна превышать 25% дохода заемщика, то его среднемесячный доход должен составить  

- 7200 долл. в месяц.  

В декабре 2010 г. уровень среднемесячной заработной платы составил 470 долл., к 2015 году 

предполагается удвоение реальных доходов населения. В контексте среднесрочной перспективы 

очевидно, что ипотека недоступна для подавляющего большинства трудящихся Беларуси. 

Следовательно, государственное субсидирование и долгосрочное кредитование строительства 

жилья необходимо рассматривать как приоритетные, а ипотеку – как вспомогательный способы 

решения жилищной проблемы в Республике Беларусь. 
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В условиях увеличения бюджетных расходов на осуществление социальной политики, под-

держку реального сектора экономики и других задач и функций государства и возникающего в 

связи с этим дефицита бюджета, Республика Беларусь в качестве одного из способов получения 

дополнительных финансовых ресурсов активно использует государственный кредит, в частности 

внешние заимствования. Потребность в их привлечении возрастает с учетом последствий влияния 

мирового финансово-экономического кризиса на экономику, необходимости финансирования от-

рицательного сальдо платежного баланса и пополнения золотовалютных резервов.  

Политика внешних заимствований Республики Беларусь ориентирована на  привлечение креди-

тов иностранных государств и международных финансовых организаций на приемлемых условиях 

с учетом экономического обоснования их целесообразности. В 2010 году на займы международ-

ных финансовых организаций (МВФ, МБРР, ЕБРР) в общем объеме внешнего государственного 

долга приходится 39%, на займы иных иностранных кредиторов – 61%. Наибольшую долю в кре-

дитном портфеле страны занимают займы МВФ (36,2%), Российской Федерации (32,3%) и евро-

облигации (10,6%).  

Кредиты МВФ главным образом привлекаются с целью поддержания платежного баланса стра-

ны и осуществления экономических реформ, кредиты РФ используются для обеспечения сбалан-

сированности расчетов во взаимной торговле в рамках Союзного государства. Кредиты МБРР 

направляются на реализацию инвестиционных проектов по модернизации инфраструктуры в со-

циальной сфере, по реабилитации пострадавших от аварии на ЧАЭС районов, а также поддержки 

реформ в области экономической и социальной политики.  

Мировой практикой, которая позволяет правительствам привлекать более крупные суммы, чем 

на внутреннем рынке, под относительно низкие ставки на длительный срок является выпуск евро-

облигаций. Примечательно, что Республика Беларусь в 2010 году успешно осуществила дебютное 

размещение еврооблигаций на сумму 1 млрд. долл. США, что позволило не только профинансиро-

вать дефицит республиканского бюджета, но и привлечь внимание широкого круга инвесторов 

различных стран мира. Облигации подлежат погашению в 2015 г., а проценты по ним будут вы-

плачиваться по ставке 8,75% годовых. В 2011 году Республика Беларусь также планирует осуще-

ствить выпуск еврооблигаций на $1 млрд. долл. США (в январе 2011 г. осуществлено размещение 

еврооблигаций на 0,8 млрд. долл. США  со ставкой купона 8,95% и погашением в 2018 г.). Сред-

ства от  заимствований предполагается направить на покрытие дефицита республиканского бюд-

жета, запланированного на уровне 3% к ВВП, а также на увеличение золотовалютных резервов и 

обеспечение сбалансированного сальдо платежного баланса [1]. 

Показатели кредитоспособности по внешнему государственному долгу свидетельствуют о том, 

что Республика Беларусь относится к группе стран с низким уровнем задолженности: отношение 

внешнего государственного долга к ВВП на 01.01.2010 г. составляет 16,5% (норматив МБРР–не 

более 50%), отношение внешнего государственного долга и платежей по нему к экспорту товаров 

и услуг также не превышает предельных значений.  

 В то же время, анализируя динамику внешнего долга Республики Беларусь за 2008-2010 гг. 

можно отметить, за этот период внешний долг увеличился почти в 3,5 раза, и на 01.09.2010 г. со-

ставил 9,5 млрд. долларов США. Так, размер выплат по внешнему долгу Республики Беларусь в 

2011-2015 годах превысит 8 млрд. долларов США. При этом наибольшая нагрузка на государ-
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