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В настоящее время одним из основных и перспективных направлений 

банковского бизнеса в Республике Беларусь является ипотечное кредитова-
ние. При анализе ипотечного кредитования жилья на европейском, амери-
канском рынках с рынком ипотечного кредитования Российской Федерации 
и Республики Беларусь, можно отметить, что на территорию Союзного гос-
ударства тренд ипотечного кредитования пришел не так давно, как на терри-
тории Европейского союза или США. Связано это со многими факторами, 
одним из них являются процессы реформирования в финансовой и банков-
ских сферах национальной экономики как России, так и Беларуси. 
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Ввиду «молодого» возраста ипотеки в Республике Беларусь появле-
ние проблем на пути ее развития пока неизбежно. Ипотечный рынок Бе-
ларуси имеет в распоряжении огромный потенциал, так как цены на жи-
лую недвижимость повышаются более быстрыми темпами, чем доходы 
значительного числа граждан страны. Данные проблемы требуют быст-
рого и комплексного решения, так как вопрос обеспечения граждан 
страны  доступным и качественным жильем все еще стоит очень остро и  
является одним из перспективных направлений социально-экономиче-
ского развития национальной экономики. 

Законодательно ипотечный рынок в Республике Беларусь, в основ-
ном, регулируется несколькими законодательными документами. В со-
ответствии с пунктом 2 статьи 315 Гражданского кодекса Республики 
Беларусь ипотека может возникать из договора (ипотека в силу дого-
вора) или на основании законодательного акта при наступлении указан-
ных в нем обстоятельств, где предусмотрено, какое имущество и для 
обеспечения какого обязательства признается находящимся в ипотеке 
(ипотека в силу законодательства). Также ипотека регулируется статьей 
147 Банковского кодекса Республики Беларусь, в которой установлено, 
что ипотекой могут быть обеспечены обязательства по кредитным до-
говорам, договорам займа, купли-продажи, аренды, подряда и иным до-
говорам [1; 2]. В 2008 году был принят закон Республики Беларусь «Об 
ипотеке», где определены основные методы ипотечного кредитования, 
условия предоставления ипотечных займов и другие критерии выдачи 
ипотечного кредита [3]. В настоящее время закон работает не в полной 
мере за счет наличия у зарегистрированных людей в объекте недвижи-
мости определенных социальных гарантий, которые не дают возможно-
сти банку выселить их из объекта недвижимости при не своевременном 
возврате ипотечного займа. 

Белорусские банки предлагают ставки более высокие, чем в США, 
Европейском союзе. В настоящий период ставка по ипотеке в ОАО «АСБ 
Беларусбанк» составляет 17,56 % годовых, при этом срок кредитования 
составляет до 20 лет. В ОАО «Белинвестбанк» ставка по кредиту на не-
движимость составляет 17,9 % годовых и срок кредитования – до 20 лет. 
Вместе с тем есть возможность кредитования «от партнера», где первые 
12 месяцев ставка по кредиту на недвижимость составит 7,41 % годовых, 
а далее – 17,9 % годовых. В ОАО «Белагропромбанк» ставка по кредиту 
на приобретения жилья составляет 18 %. При этом ставка, чаще всего, яв-
ляется плавающей (привязана к ставке рефинансирования). Спрогнозиро-
вать динамику процентной ставки в перспективе достаточно сложно в 
силу достаточно частых изменений на банковском рынке и условий кре-
дитования населения.  
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Сильно завышенные процентные ставки по кредитованию недвижи-
мости или ипотечному кредитованию жилья связаны и с высокими ежеме-
сячными платежами, что отражается на объем ипотечного кредитования в 
банковской сфере (таблица). 
 

Объемы ипотечного кредитования за 2022 г. (в тыс. руб.) 

Название банка 2019 2020 2021 2022 
ОАО 

«АСБ Беларусбанк» 1 670 495 1 655 420 1 734 300 1 536 600 

ОАО 
«Белагропромбанк» 1 610 890 1 530 760 1 587 400 1 375 900 

ОАО 
«Белинвестбанк» 760 130 650 790 695 300 520 600 

Источник: составлено автором на основе данных, предоставленных банками.  
 
Как иллюстрируют данные таблицы, до 2020 года ипотечное креди-

тование недвижимости населения по объемам находилось на более высо-
ком уровне, что связано  с большим количеством застройщиков на рынке, 
а также большим количеством платежеспособных граждан, чем несколь-
кими годами позднее, которые по разным причинам перестали приобре-
тать недвижимость в стране. 

Вместе с тем необходимо отметить непопулярность использования 
ипотечного кредитования в Республике Беларусь. 

Повысить интерес у населения страны к ипотечному кредитованию 
возможно, например,  следующими методами: 

- снизить ставку процента по ипотечному кредитованию до 
уровня 9 %;  

- повысить  сроки платежей по ипотечному займу; 
- законодательно закрепить решение о запрете на выселение владель-

цев объектов недвижимости при регистрации в данном объекте недвижи-
мости детей до 18 лет. 

Учитывая вышеизложенную информацию об условиях кредитования 
в Республике Беларусь, справедливо отметим, что, белорусский опыт ипо-
течного кредитования требует дальнейшего развитие и реформирования. 
Условия предоставления ипотеки или кредита на недвижимость сильно 
невыгодны для среднего белоруса. Процентные ставки, средние платежи 
по кредиту достаточно высоки в сравнении со средней заработной платой 
гражданина страны. 

К основным проблемам, сдерживающим развитие ипотеки в Респуб-
лике Беларусь, можно отнести следующее:  
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- низкую платежеспособность населения, обусловленную, во-первых, 
высокими процентными ставками по различным кредитам, во-вторых, 
низким уровнем доходов большинства белорусских граждан, а в-третьих, 
низкой степенью подтвержденности получаемого дохода в некоторых 
случаях; 

- высокой стоимостью квадратного метра жилья (особенно в Мин-
ске), недостаточными объемами строительства доступного жилья эко-
ном – класса, отсутствием действенных механизмов его реализации от-
дельным категориям, нуждающимся в улучшении жилищных условий; 

- недостаток дешевых долгосрочных ресурсов финансирования ипо-
течных программ; 

- для молодого поколения отсутствует возможность в краткосрочный 
период времени  приобрести свое собственное жилье из-за длительности 
кредита и высокого размера переплат; 

- неразвитость системы защиты неплатежеспособных заемщиков. 
В целях реформирования ипотечного кредитования в Республике Бе-

ларусь можно предложить следующие перспективные направления его 
развития: 

- упрощение налогового режима для застройщиков, что позволит сни-
зить стоимость земли а, как следствие, стоимость жилья; 

- административное регулирование рынка недвижимости, а именно, 
реализация строящихся объектов недвижимости исключительно посред-
ством предоставления населению ипотечных займов, что увеличит пред-
ложение конкурентных условий на рынке ипотечного кредитования; 

- ввиду предложения достаточно выгодных условий ипотечного кре-
дитования, ввести уголовную ответственность за несвоевременное пога-
шение ипотечного займа (при этом необходимо выделить и определить 
случаи, подпадающие под вышеуказанные санкции); 

- санирование поля застройщиков недвижимости от недобросовест-
ных девелоперов; 

- введение существенно серьезнее уголовного наказания за мошенни-
чество в сфере долевого строительства; 

- введение стопроцентной субсидиарной ответственности учредите-
лей обществ с ограниченной ответственностью во избежание возможно-
сти мошенников собрать деньги вкладчиков, обанкротить предприятие и 
вывести его заграницу. Данный шаг позволит убедить и население в без-
опасности участия в долевом строительстве. 
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