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ны при предварительном договоре, так как предметом этого договора выступает соглашение 
о том, что стороны в будущем заключат договор купли-продажи [2, c. 225–226]. 

Есть также проблемы с определением правового статуса объекта незавершенного стро-
ительства – белорусские суды выносят противоречивые решения, относя эти объекты то к 
движимому, то к недвижимому имуществу.

Итак, отсутствие определенного законодательства в этой важной сфере влечет за собой 
непредсказуемые последствия, увеличивает риски, снижает поток инвестиций. Одним из ва-
риантов решения данной проблемы является создание законодательных актов и других до-
кументов, которые освещали бы все возможные ситуации в данной отрасли, а также давали 
рекомендации или инструкции по поводу шаблонных случаев. Другим вариантом, который 
рекомендуют некоторые специалисты в данной отрасли, является построение некоторых 
юридически правильных схем отношений между участниками сделок купли-продажи объ-
ектов недвижимости. Возможны и другие варианты решения данной проблемы, к которым 
прибегают столкнувшиеся с ними субъекты хозяйствования. Однако необходимо помнить, 
что риск присутствуют всегда и его необходимо снижать. А возможно это только в случае 
четко урегулированного законодательства.

Следует отметить необходимость скорейшего решения данной проблемы. Мировой 
финансово-хозяйственный кризис уже создал большие трудности российским девелоперам: 
рост долгов, невозможность вовремя рассчитаться по кредитам [5]. С большой долей вероят-
ности можно предсказать возникновение подобных проблем и в нашей стране. Это приве-
дет к тому, что некоторые компании будут вынуждены продавать объекты незавершенного 
строительства и тогда трудности с юридическим оформлением права собственности поку-
пателей этих объектов усилят нестабильность рынка коммерческой недвижимости в Респу-
блике Беларусь. 
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Рынок недвижимости выступает в качестве элемента национального богатства любо-
го государства. Без рынка недвижимости активное развитие рынка труда, рынка капитала, 
рынка товаров и услуг – невозможно. Однако как и любым другим рынкам, рынку недвижи-
мости свойственна цикличность. Различные экономисты исследовали регулярные колебания 
уровня деловой активности, то есть экономические циклы, такие, как циклы Кондратьева, 
Форестера и др. В концепции динамического цикла Йозефа Шумпетера цикличность рас-
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сматривается как закономерность экономического роста, где кризисы не являются неизбеж-
ными. Период финансовой нестабильности в мире, вызванный ипотечным кризисом, очень 
сильно повлиял на состояние мирового рынка недвижимости.

Возникновение финансового кризиса было обусловлено следующими основными фак-
торами:

1) естественный рост цен на недвижимость, связанный с инфляционными процессами;
2) доступное ипотечное кредитование; рост секьюритизации активов;
3) инвестиционная привлекательность, вызванная продолжительным ростом цен на объ-

екты недвижимости.
Секьюритизация – это одна из форм привлечения финансирования путем выпуска цен-

ных бумаг, обеспеченных активами, генерирующими стабильные денежные потоки. Рост се-
кьюритизации привел к большому росту доли заемных средств (соотношение заемных и соб-
ственных средств в сделках по секьюритизации составляло 1:15). Такой механизм работал 
до тех пор, пока ценные бумаги были ликвидными и вполне обеспеченными. Однако убытки 
по низкокачественным кредитам стали превышать ожидания, и цены на ипотечные ценные 
бумаги начали падать. Сброс ценных бумаг инвесторами усилил понижательную тенденцию 
финансовых рынков. Как было отмечено Стивеном Шварцем, признанным исследователем 
в данной области и, возможно, главным оптимистом, секьюритизация активов является эф-
фективным источником финансирования при условии, что имеет альтернативные источники 
фондирования, то есть выступает в качестве альтернативы. Нарушение данного принципа 
послужило причиной возникновения «финансовой хрупкости». Стремление банков и броке-
ров к получению больших коммисионных главной целью сделало предоставление как мож-
но большего количества ипотечных кредитов, порой сомнительного качества [1]. Ипотеку 
же делали доступными низкий рост инфляции и рост цен на недвижимость. Это позволяло 
перезакладывать объекты недвижимости по мере роста рыночной стоимости, получая и рас-
трачивая дополнительные средства.

Кризис на рынке ипотечного кредитования США в августе 2007 г., вызванный глобали-
зацией, распространился и на Европу.

В современных условиях на рынок недвижимости Беларуси влияют следующие факто-
ры: государственное регулирование; мировой финансовый кризис; низкий спрос, вызванный 
снижением платежеспособности населения; деятельность субъектов хозяйствования в усло-
виях конкуренции на рынке недвижимости; иные условия.

Экономика Республики Беларусь в силу своей открытости, то есть зависимости от экс-
порта и импорта, чрезвычайно чувствительна к изменению внешних условий, поэтому кри-
зисы мировых масштабов будут чувствительны на ее территории. Многие экспортные пред-
приятия, взяв кредит под производство товаров, не смогут его возвратить, и узловой точкой 
экономической нестабильности страны станут невозвращенные кредиты. Стоит заметить, 
что на белорусском рынке уже замечена тенденция финансовой нестабильности в связи со 
сложившейся ситуацией в мире. А любая экономическая нестабильность на территории 
страны обязательно отразится на рынке недвижимости.  Так, например, снижение объемов 
и увеличение стоимости кредитования вызвало сокращение продаж жилья у девелоперов и 
привело к дефициту средств для финансирования строительства и снизило рентабельность 
их деятельности; в связи с высокой себестоимостью строительста и снижением стоимости 
жилья будет невозможным возвращение вложенных средств.

 В целом необходимо принимать ряд мер для регулирования ситуации на рынке не-
движимости. На макроуровне необходимо активизировать изменение законодательства для 
облегчения деятельности субъектов хозяйствования на рынке недвижимости, сократить со-
циальные программы в сфере недвижимости. На микроуровне необходимо разрабатывать 
новые стратегии по стимуляции продаж, внедрять новые, альтернативные источники рекла-
мы; необходимо грамотно объяснять клиентам ситуацию и указывать им на реальные причи-
ны снижения стоимости жилья, внедрять новые виды услуг, что опять же требует внесения 
изменений в законодательство. В период снижения активности рекомендуется проводить 
семинары для повышения уровня квалификации сотрудников. 


