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Развитие института ипотеки во многих странах позволило не только решить проблему 
дефицита жилой недвижимости, но и в целом способствовало экономическому развитию 
внедривших ее государств. Добиться аналогичных положительных результатов реально и в 
Беларуси.

оно явилось одним из основных 
факторов экономического роста 
в СШ А (новый курс Рузвельта), 
Германии (послевоенные рефор
мы Эрхарда), Аргентине («план 
Ковальо») и Чили (реформы Пи
ночета).

Например, развитие рынка не
движимости в СШ А имело гро
мадное значение для экономики 
страны. В настоящее время поч
ти 18% общенационального про
дукта формируется под воздей
ствием строительной отрасли, 
продаж коммерческого жилья и 
различных залогов (связанных с 
недвижимостью), а также сделок 
со средствами, которые исполь
зуются для возведения зданий.

На пике ипотеки объем соот
ветствую щ их кредитов состав
лял в СШ А более 600 млрд. USD, 
в Европе -  свыше 450 млрд. USD.

Успехи направления были бы 
невозможны без правительствен
ной поддержки системы ипотеч
ного кредитования. Ее главная 
цель -  обеспечение всех граждан 
недвижимостью по современным 
стандартам путем возведения 
домов коттеджного типа, а не 
строительства дешевых недолго
вечных и некомфортных муници
пальных квартир.

Наиболее популярными мето
дами регулирования ипотеки яв
ляются: обеспечение достаточ
ными кредитными ресурсами, 
государственное страхование 
ссуд, льготы в получении займов 
для малообеспеченных групп на-

ИСТОРИЯ ВОПРОСА
Слово «ипотека» греческого 

происхождения. Царь Солон в 
594 году до н. э. предложил ста
вить на имении должника столб 
с надписью, что эта земля слу
жит обеспечением прав кредито
ра на определенную сумму. Такой 
столб получил название «ипоте
ка» (от греч. hypoteka -  подставка, 
подпорка, основание). На нем от
мечались все долги собственника 
земли. Позже для этой цели стали 
использовать особые книги.

В древнейшую эпоху обеспече
нием исполнения обязательства 
служила личность должника, а 
не его имущество. Основой сдел
ки было доверие между участни
ками. Однако личные качества 
человека не поддавались точной 
оценке, что сдерживало разви
тие денежных и кредитных отно
шений, а также обусловливало 
дороговизну займа.

Таким образом постепенно воз
никла необходимость в более 
четком определении меры ответ
ственности каждого участника 
экономических соглашений. В ре
зультате устанавливается право 
собственности на землю и недви
жимость, а также ограничения 
на ее использование. Благодаря 
этому появилась основа для сде
лок с недвижимым имуществом, 
в частности возможность его за
лога (введен в практику Римским 
гражданским правом).

Изначально договор ипотеки 
имел вид простого соглашения

между заемщиком и кредитором. 
Позже стали составляться офи
циальные документы, которые 
уже обладали правовой силой.

Аналогичным образом при
знавались частные бумаги, под
писанные тремя и более свиде
телями. Кроме того, ипотека де
лилась по законодательной при
надлежности.

Наибольшая сила была у  ипо
тек «по закону» (фискальных). 
Далее следовали договоры, за
веренные оф ициальны ми д о 
кументами, за ними -  оф орм
ленные частными документами 
и лиш ь затем -  составленные 
простыми соглашениями.

Достаточно сложные по струк
туре оценки сделки требовали 
контроля и регулирования, отла
ж енной регистрационной систе
мы. В связи с ослаблением этих 
государственных функций, с за
катом эпохи Древнего мира ин
ститут ипотеки перестал суще
ствовать в течение ряда веков, 
прежде чем возродиться в сред
невековом европейском законо
дательстве.

ВОЗМОЖНОСТИ ИНСТРУМЕНТА

В настоящее время ипотека 
признана основным способом 
решения жилищ ны х проблем и 
перспективным направлением 
развития розничного рынка кре
дитных услуг.

Обобщая опыт ипотечного кре
дитования в зарубежных странах, 
следует отметить, что именно
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селения и ветеранов, надзор за 
деятельностью сберегательных 
учреждений, налоговые льготы 
для инвесторов и, самое главное, 
установление стандартов на эко
логическое, комф ортное, энерго
эффективное жилье.

ОСОБЕННОСТИ СИСТЕМЫ

В мировой практике до насто
ящего времени выработаны две 
модели организации ипотечного 
кредитования: одноуровневая и 
двухуровневая.

Основой первой служат специ
альные ипотечные банки. Такую 
систему часто называют немец
кой.

Важной особенностью одно
уровневой модели является то, 
что совокупная потребность всех 
клиентов в кредитах обеспечи
вается за счет собственного ка
питала кредитного учреждения, 
средств клиентов, размещенных 
во вкладах и депозитах банка, 
межбанковских кредитах. В дан
ной модели банк не использует 
закладные для операций купли- 
продажи на рынке ценных бумаг.

Отметим, что с 1900 года в Гер
мании сущ ествует специаль
ная сеть ипотечных банков, и 
ни один из них с того времени 
не разорился. Кроме того, про
центы по закладным листам они 
выплачивали вкладчикам даже в 
период Первой и Второй миро
вых войн.

Ипотечный банк может выда
вать не только денежный, но и 
материальный кредит: строи
тельные материалы, земельный 
участок и т.д. Интересно, что при 
возврате средств также предус
матривается возможность рас
чета продукцией сельского или 
подсобного хозяйства.

Одноуровневая система, поми
мо Германии, доминирует в Да
нии, Ш веции и Канаде, ш ироко 
развита в Австрии, Нидерландах,

Великобритании и Финляндии. 
Во Франции и Испании она реа
лизована через монопольные го
сударственные ипотечные банки.

При двухуровневой системе 
ипотечного кредитования требо
вания по выданным займам пе
реуступаются специализирован
ным агентствам. Основная отли
чительная черта данной схемы -  
разделение субъектов кредитора 
и инвестора.

Впервые такой вариант был ре
ализован в США. Он предполага
ет, что участники ипотеки (поку
патель жилья, банк-кредитор и 
агентство-продавец) связаны че
рез некий государственный ор
ган, у которого есть дешевые ре
сурсы для выкупа закладных у 
банка. Его прообраз -  американ
ское государственное агентство 
FALMA. На этапе первичного ре
финансирования агентство, вы
купая у банка закладные, возвра
щает ему выданные ранее насе
лению деньги. Затем оно приоб
ретает облигации, обеспеченные 
этими закладными. Сделки с ин
весторами совершаются уже без 
участников первого этапа, но по
купатель продолжает выплачи
вать кредит агентству в течение 
всего установленного срока.

В настоящее время система 
финансирования жилья в СШ А -  
это сложный рынок общ енацио
нального масштаба, на котором 
действует огромное число уч
реждений, включая ипотечные 
банки, сберегательные и кредит
ные ассоциации,страховы е ком
пании, пенсионные фонды...

Решающим фактором успеха в 
данном направлении оказались 
мероприятия по ф ормированию 
вторичного ипотечного рынка, 
что решило главную проблему 
ж илищ ного финансирования -  
недостаток кредитных ресур
сов. С этой целью в разные годы 
были созданы специализирован
ные организации: Федеральная

национальная ипотечная ассо
циация (Fannie Мае), корпора
ция жилищ ного кредитования 
(Freddie Mac) и правительствен
ная национальная ипотечная ас
социация (Ginnie Мае).

Двухуровневую систему ипо
течного кредитования США на
прямую или через Всемирный 
банк пытались привить в странах 
Восточной Европы. Но в этих го
сударствах (за исключением Рос
сии) приняли законы, основан
ные на германском праве.

ЦЕЛЕСООБРАЗНОСТЬ 
ДЛЯ БЕЛАРУСИ

Ж илищная проблема, обост
рившаяся при переходе к рын
ку в условиях постоянного роста 
стоимости недвижимости и не
высокого уровня доходов насе
ления, является одной из самых 
важных проблем в странах с пе
реходной экономикой.

В Беларуси, несмотря на меры, 
предпринимаемые государством, 
удельный вес нуждающихся в 
жилье граждан составляет 20% 
населения. Если же учесть низ
кий уровень комфортности объ
ектов в сельской местности и за
силье высотной, не отвечающей 
экологическим требованиям, го
родской застройки, то потен
циальная потребность в жилье 
имеется у более 60% белорусов.

С учетом этого нам нужно раз
работать Программу жилищ но
го строительства до 2030 года с 
преобладанием коттеджного.

Единственным способом га
рантированно добиться постав
ленных целей является активное 
внедрение ипотеки -  кредита за
стройщ ику под залог возводи
м ого  здания. О бычно он предо
ставляется на срок 25-30 лет под 
1-2% годовых.

Такие условия позволят обза
вестись домом семьям, где есть 
хотя бы один работающий. Учи
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тывая, что земля и недвижи
мость практически никогда не 
падали в цене, то ипотека явля
ется единственным кредитом, 
не подверженным почти ника
ким рискам. Длительный срок 
погашения займа объясняется 
еще и тем обстоятельством, что 
гражданин страны и его семья не 
должны себе отказывать в удов
летворении остальных потреб
ностей. Для этого во всех разви
тых странах предусматриваются 
«каникулы» в погаш ении креди
та до 5-7 лет при возникновении 
каких-либо трудностей. В свою 
очередь, система страхования 
помогает справиться с пробле
мами при потере здоровья, ра
боты, смерти кредитополучате
ля. В крайнем случае банк может 
изъять свой залог и реализовать.

Исходя из этого, можно сде
лать вывод, что ни банковская 
система, ни граждане, а значит, и 
государство в целом при ипотеке 
не несут убытки.

Как ее можно внедрить в Бела
руси? Здесь нам стоит опирать
ся на опыт Германии 50-х годов 
XX века.

Вначале гражданин должен при
обрести участок земли под стро
ительство в собственность (в на
ших условиях -  5-10 тыс. USD).

Параллельно желающ ему не
обходимо разработать или ку
пить готовый типовой проект 
дома. Его площадь рассчитыва
ется с учетом 30 кв. м на чело
века. Если семья молодая, то бе
рется в расчет 5 человек плюс го
стевая комната, то есть площадь 
дома выходит 180 кв. м, плюс цо
кольный этаж, где базируются 
инженерные сооружения и поме
щения для хранения продуктов.

Н еобходим о пред усм отреть  
использование только экологи
чески чистых и со сроком служ 
бы не менее 300 лет материа
лов для строительства. Толщи
на стен нужна не менее 500 мм

с тем, чтобы на отопление и го
рячее водоснабжение тратилось 
не более 40 кВт ч на 1 кв. м в год 
(в Беларуси без горячего водо
снабжения сегодня уходит 70- 
80 кВт ч на 1 кв. м).

Проектом целесообразно пред
усмотреть обеспечение жизнеде
ятельности при чрезвычайной си
туации, то есть альтернативное 
обеспечение водой, теплом, ка
нализацией.

Без выполнения этих требо
ваний органы власти не долж
ны давать разрешение на строи
тельство.

После утверждения проекта 
м ожно приступать к заключению 
договора ипотечного кредитова
ния с разбивкой на этапы необ
ходимых работ, под которые вы
деляются финансовые ресурсы.

Строительство может осущест
вляться разными способами -  са
мостроем, строительной органи
зацией, комбинированно.

После завершения первого 
этапа возведения цокольного 
этажа приглашается работник 
банка, который на месте акти
рует успеш ность работ и выда
ет средства на возведение стен 
и крыши. Дальше актируется 
второй этап и предоставляют
ся деньги на третий и т.д. Таким 
образом исключается всякое мо
шенничество.

Данная простая и действенная 
система позволяет лю бому рабо
тающ ему гражданину страны по
строить комф ортное жилье в те
чение года без всяких очередей, 
льгот и другой бюрократической 
волокиты.

Остается ответить на вопрос: 
где взять средства на запуск это
го процесса? Выходом из поло
жения может стать финансиро
вание на средства организаций, 
которые обязаны сохранить по
купательную силу средств на 
длительную перспективу, -  пен

сионные фонды накопительно
го типа, страховые фонды, тра
стовые фонды и т.д. Поэтому па
раллельно с запуском ипотеки 
нужно развить до необходимого 
уровня институт пенсии накопи
тельного типа.

ВЫГОДЫ ИПОТЕКИ

Помимо обеспечения жильем 
населения, ипотека способствует 
решению ряда других вопросов.

Во-первых, она позволяет не 
тратить деньги государственно
го бюджета на несвойственные 
его статусу задачи (в некоторые 
годы на строительство жилой 
недвижимости уходило до 20% 
бюджета).

Во-вторых, вовлекает в денеж
но-кредитную сферу экономики 
стоимость земли и недвижимо
сти. По экспертным оценкам ,это 
даст кредитных ресурсов на сум
му 50-60 млрд. USD.

В-третьих, ипотека выступит 
локомотивом для всех отрас
лей экономики страны, создаст 
до 500-600 тыс. новых рабочих 
мест.

В-четвертых, способствует рав
номерному расселению населе
ния страны, сохранит молодежь 
в сельских районах, «вытащит» 
наших детей и молодежь из «ка
менных джунглей» городов, даст 
им возможность жить в экологи
чески чистой зоне.

В-пятых, остановит отток талант
ливой рабочей силы за рубеж.

В-шестых, улучш ит демогра
фическую ситуацию в стране, 
когда иметь три ребенка станет 
минимальной нормой.

Отметим, что в Беларуси Пар
ламентом уже принят пакет за
конов «Об ипотеке», заимство
ванный из германского опыта. 
В нашей стране созданы законо
дательные основы для развития 
направления. Дело стоит за не
многим -  ввести их в действие.!

I МАЙ 2018 I ФИНАНСЫ. УЧЕТ. АУДИТ I N5 I 43


