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Снижениевозможностейбанков в кредитовании долгосрочных
проектов, в част-

ности в области жилищного
строительства,предполагаетнеобходимостьвсесторон-

негоизучениямировой практикив области долгосрочногофинансированияи форми—

ровании новых финансовыхмеханизмовв Республике Беларусь.В статьерассмотрен

вопрос актуальностиипотечногокредитованияв одной из основныхотраслейэконо-

мики, а именно в отраслижилищного
строительства,а также проанализирована воз-

можностьформирования данной системы кредитования на современном 'этапе эко-

номического развития РеспубликиБеларусь.

Постепенное ослабление эффективностигосударственной
поддержки,на-

растание иНфляционных процессов стали основными причинами все более

четкопроявляющейсятенденцииснижения темповжилищного строительства.

В системе финансирования жилищного строительства возникла необхо-

димостьпереходаот льготного кредитования к внебюджетным
источникам,

основнымииз которыхв мировой практикеявляютсясистема стройсбереже—

ний и системаипотечного кредитования.
По мнению

специалистов, внедрение классической системы стройсбе-

режений возможно лишь в странах, где уровень инфляции не превышает

12 % в год. Поэтомув соответствиис УказомПрезидентаРеспубликиБела-

русь от 17 декабря 1996 года № 555 была разработана система стройсбере—
жений, адаптированнаяк реальным условиямбелорусской экономики. На-

чинаяс мая 1997 года‚ в соответствиис ПостановлениемСовета Министров

РеспубликиБеларусь от 24. 04. 97 года № 396 “О мерах по обеспечению

приоритетного развитияжилищного строительства",эта система была вне-

дрена в Минскев качествебазового экспериментав рамках программы "Ра—

циональныйдом".
Предметную заинтересованностьв распространениисистемы стройсбе-

режений за пределы города Минска высказали
Витебский,Гродненский,

Минскийоблисполкомы.
Наиболее важны\м шагом в создании общереспубликанской системы
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стройсбережений в РеспубликеБеларусь было утверждениеПостановлениемМинистерства архитектурыи строительстваРеспубликиБеларусьот 20 Мар-та 2000 г. № 3 Положенияо порядкеосуществленияишзестиционнойдеятель—ности в инвестиционно—строительнойпрограмме ”Рациональныйдом",
Дейст-вующая редакция которого была разработанав соответствиис Постановле-ниями Совета МинистровРеспубликиБеларусь от 24 января 2000 г. № 82 "0

мерах по обеспечению широкого привлечениясредств граждан и ЮрИДИЧе-ских лиц на финансированиежилищногостроительства", от 12 июля 2000 г.№ 1034 "О развитии базового государственногоэкспериментапо созданиюсистемыстроительныхнакоплениии взаимногожилищного кредитования",
Однако практическая реализацияэксперимента, проведенного в городеМинск, показаланедостаточнуюэффективностьотработанных в его рамкахмеханизмов финансированиядля применения в таком виде системы строй-сбереженийна территорииРеспубликиБеларусь.
Вторым и Достаточно эффективныммеханизмомвнебюджетногофинан-

сированияжилищногостроительства, широкораспространеннымв зарубеж-ных странах и фактическине развитом в РеспубликеБеларусь,является сис-
тема ипотечногокредитования.

Необходимоотметить,что рынок ипотечного кредитования нередкопо—нимаютлишь как Одну из областей банковскойдеятельности по предостав—лению кредитов под залог недвижимогоимущества. Однако такое представ-лениеявляетсяодносторонними не отражает всей совокупности отношений,
складывающихсяв даннойсфере.

Рынок ипотечного кредитования подразделяетсяна первичныйи вто-
ричный. Предоставлениекредитов, способом обеспечения исполненияобя-
зательствпо которым являетсяипотека,составляеттолько первичныйрынокипотечного кредитования.Вторичный же возникает 'в связи 0 необходимо-
стью рефинансированиямеханизмаипотечного кредитования, когда креди-
тор сталкивается с потребностьюв привлечении свободных денежных ре-
сурсов с рынков долгосрочногоДенежного капитала ‹: использованиемв ка-
честве обеспечения их возвратности имеющихсяактивов в виде прав требо-ваний, обеспеченных залогомнедвижимости.

Несмотря на экономическую значимость долгосрочного ипотечного
кредитования в РеспубликеБеларусь, наиболее важные элементы правоот-ношений, складывающихсяв этой сфере, остаются недостаточно урегулиро-
ванными.Во-первых,это касается самого института ипотеки, & во-вторых‚ ——

формированияресурсовипотечногокредитования.Несомненно, что при действующем законодательстве,
регулируЮЩеМ

залог недвижимого Имущества (ипотеку), стабильное функционирование
системы ипотечного жилищного кредитования представляетсяДостаточнозатруднительным, что объясняется, главным образом, невозможностью в
большинстве случаевобращениявзыскания на заложенное имущество(в ча-
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стностина квартиру).Однакосозданиенадежной системы залоговыхправо-

отношений можно рассматриватькак вопрос второго
порядка, т.к. предмет

залога
(ипотеки) —- построенная квартира-—

возникнет, как правило,не ранее

чем через один год после началафинансированияжилищногостроительства

в системе ипотечногокредитования.
Что же касается формированияресурсов ипотечногокредитования, то

необходимо
отметить, что в мировойбанковскойпрактике наиболеераспро—

страненыследующиемеханизмыформированиятакихресурсов:

—- рефинансированиепутем продажи кредиторами выланныхипотечных

кредитовна вторичномрынке ипотечныхкредитов;
— рефинансированиепо системе закладныхлистов;

- рефинансированиештем эмиссии ипотечныхценных бумаг, имеющих

коллективнуюгарантию
(обеспеченных пулом

закладных).

Учитывая сложившуюся к настоящему времени в Республике Беларусь

_…- „…… “::::ут
обстановку, наиболее эффективным способом

формированияресурсной базы для развития национальнойсистемыдолго—

срочного ипотечного кредитования можно признатьрефинансирование
по

системе закладных
листов, применяемоев европейскойодноуровневоймо—

дели ипотечногокредитования.
Для системызакладных листов характерносоединение функций креди-

тора, эмитентазакладных
листов, управляющейкомпании по обслуживанию

выданных ипотечных кредитови закладныхлистов в одном лице _ ипотеч-

ном банке. Таким образом, специализированныеипотечныебанки представ-

ляют собой
банки, выдающие ипотечный кредит на основе финансовых

средств, поступивших от размещенияипотечныхоблигаций (закладных лис—

тов), обеспеченных залогом недвижимости. Надежностьтаких ценных бумаг

(закладных листов, ипотечных
облигаций)обеспечивается принятием жест—

ких законодательных
ограничений,условийпредоставленияипотечных кре-

дитов и сфер деятельностиипотечных банков. Для эффективного функцио-

нирования ипотечных банков обеспечивается соответствующая государст-

венная
поддержка,включая правовое, лицензионное и финансовое регули—

рованиеих деятельности, предоставление государственных гарантийи нало-

говых стимулов, поощрениеорганизацийи предприятий, выступающих ин-

весторами при приобретенииипотечных
облигаций,эмитированных ипотеч-

ными банками. При этом необходимо
отметить, что функции ипотечных

банков могут выполнять не только специализированные
банки, но и банки,

обладающие специальной лицензией и отвечающиесоответствующим нор-

мативам, что более доступно для банковскойсистемыРеспублики Беларусь.

Однако организация данной системы рефинансированияв Республике

Беларусьв рамкахдействующегозаконодательства осложнена отсутствием

закрепленияна законодательном уровне правового режимаипотечныхцен-

ных бумаг, недостаточной урегулированностыооценочной
деятельности,а
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также неподготовленностью налогового, банковскогозаконодательства,
33.конодательствао ценных бумагахи т.д. к построениютакой модели вторич.ного рынкаипотечного кредитования.

Первым непосредственным шагом в организации системы ипотечногокредитованИяв Республике Беларусь является ПостановлениеСовминаот07.08.2001№ 1173 (ред. от 19.11.2001),которымв целях совершенствованрыкредитно—финансовыхмеханизмов в жилищной сфере Правительство Рес-публики Беларусь одобрило разработаннуюМинистерствомэкономики со-вместно с заинтересованными лицами Концепцию создания системы ипо-течного жилищного кредитования в Республике Беларусь,
закрепившуюнаиболееобщие способыформированияданной системы в нашем государст-ве и отдельныенаправлениясовершенствованиянеобходимойдля этого за-конодательной базы. При этом необходимоотметить‚что построение клас-сической системы ипотечного кредитования в Республике Беларусь в на-стоящее время представляетсяневозможным,т.к. по оценкам специалистовдля ее организацииуровень инфляциине должен превышать 10 % в год, иименно по этой причине при разработкенового И совершенствованиидейст-вующего законодательства необходимо учитывать спецификуэкономиче-скогоположения РеспубликиБеларусь.

Следует обратить внимание, что ипотечное кредитование, с одной сто-роны, станет наиболеедоступнымисточникомрешения жилищныхпроблемдля большинстваграждан, а с другой, — одним из основныхмеханизмоввос—становления строительногокомплексаи экономики в целом.Таким образом, при внедрениисистемы ипотечногокредитованиядос-тигается совпадениегосударственныхи личных интересов. При этом госу-дарстводолжнобудетобеспечить бесплатным"социальным" жильемнаиме-нее защищенныхграждан и предоставитьвозможность остальным приобре—сти жилье на условиях ипотечного кредитования. В свою очередь, массо-вость в развитии ипотечного кредитования позволит вовлекатьвнебюджет-ные средствав жилищнуюсферу И смежные отраслипромышленногопроиз-волства и таким образом обеспечиватьмощный мультипликационный эф-фект.
`

Получено03.02.2003
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