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Покупка недвижимости – это один из самых простых и надежных

способов инвестирования денежных средств. Можно рассматривать также

вариант инвестирования в строительство нового объекта недвижимости.

Покупку и продажу готовой недвижимости без ее износа можно рассматривать

как возможность долгосрочной «спекуляции» на недвижимости с целью

получения прибыли.

В Республике Беларусь согласно статье 130 Гражданского кодекса к

недвижимому имуществу относятся земельные участки, участки недр,

обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть

объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению

невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения, а

также к недвижимым вещам приравниваются предприятие в целом как

имущественный комплекс, подлежащие государственной регистрации

воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, суда плавания «река-

море», космические объекты. Правила регистрации в отношении  недвижимого

имущества определены в статье 3 Закона Республики Беларусь «О

государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с

ним» [1].

Стоимость недвижимости на рынке формируется спросом и

предложением. Как правило, спрос представлен обычными покупателями,

которые будут использовать купленные «метры» с целью проживания, а также

инвесторами, планирующими получать определенный доход от перепродажи без

использования недвижимости или от сдачи в аренду. Предложение могут



формировать как поставщики «метров» – строительные компании, так и

непосредственные владельцы новой или вторичной недвижимости.

Следует отметить, что рыночная цена на недвижимость будет зависеть от

фактического дохода населения, а также от уровня процентной банковской

ставки. Там, где доход получается в виде арендных платежей (например, на

рынке коммерческой недвижимости), такой способ формирования цены

встречается наиболее регулярно.

Средний размер общей площади жилого помещения, приходящейся на

одного человека, по итогам переписи населения Беларуси 2009 года составил

22 кв. м. По регионам Республики Беларусь наиболее высокое значение данного

показателя зафиксировано в Минской и Гродненской областях (по 24 кв. м. на

человека), а наиболее низкое – в Минске (19 кв. м). Кроме того, менее 20 кв. м

общей площади жилого помещения приходилось на одного жителя таких

городов, как Пинск (19,9), Гомель (19,8) и Могилев (19,5), в то время как в

Европе эти показатели равны 40 кв. м на человека и 70 кв. м. на человека в США

[2].

При рассмотрении проблемы инвестирования в недвижимость следует

учитывать уровень качества жилой недвижимости в нашей стране: большая

часть объектов была построена более 30 лет назад; следовательно, их износ на

данном этапе является значительным. При нормальном темпе роста экономики

и увеличении фактического дохода населения можно предположить, что

большая часть жителей захочет улучшить свои жилищные условия.

Согласно сообщению министра архитектуры и строительства Республики

Беларусь, средняя цена квадратного метра в крупно-панельных домах

составляет 6 млн. 365 тыс. бел. руб. при средней заработной плате в 6 млн. бел.

руб. [3]. Приобрести какое-либо жилье, исходя из уровня средней заработной

платы в Республике Беларусь, невозможно.

В связи с этим можно рассмотреть такую форму инвестирования в

жилищное строительство как ипотечное кредитование. Действующее

гражданское законодательство Республики Беларусь определяет ипотеку как



залог земельных участков, предприятий, зданий, сооружений, квартир и

другого недвижимого имущества. В настоящее время в Республике Беларусь

существует целый комплекс нормативных правовых актов, регулирующих

правоотношения по ипотеке. Среди них можно выделить такие, как:

− Гражданский кодекс Республики Беларусь,

− Жилищный кодекс Республики Беларусь,

− Закон Республики Беларусь от 20 июня 2008 г. № 345-З «Об ипотеке»

с изменениями и дополнениями от 4 января 2010 г.,

− Указ Президента Республики Беларусь от 12.01.2007 № 20 «Об

особенностях передачи земельных участков, находящихся в частной

собственности, в ипотеку для получения банковского кредита»,

− Указ Президента Республики Беларусь от 06.01.2012 № 13 «О

некоторых вопросах предоставления гражданам государственной поддержки

при строительстве (реконструкции) или приобретении жилых помещений».

Кроме того, отдельные вопросы правового регулирования ипотеки

содержатся в таких нормативных правовых актах, как: Указ Президента

Республики Беларусь от 14.09.2006 № 575 «О порядке распоряжения

государственным имуществом», Указ Президента Республики Беларусь от

13.10.2006 № 615 «Об оценочной деятельности в Республике Беларусь»,

Гражданский процессуальный кодекс Республики Беларусь, Закон Республики

Беларусь от 22.07.2002 «О государственной регистрации недвижимого

имущества, прав на него и сделок с ним», постановление Президиума Высшего

Хозяйственного Суда Республики Беларусь от 04.04.2007 № 26 «О некоторых

вопросах обращения взыскания на заложенное имущество».

Сегодня ипотека означает для граждан способ решения жилищной

проблемы, для банков твердое обеспечение возврата предоставленных

кредитных средств; для экономики страны она дает возможность за счет

кредитов, выдаваемых под залог недвижимости, успешно развивать

строительство, промышленность и сельское хозяйство страны. Становление

ипотечного кредитования позволит найти ответы на ряд таких вопросов, как:



решение социальной (жилищной) проблемы, развитие рынка ценных бумаг,

расширение рынка недвижимости, оживление финансового оборота в

экономике страны, перспективное развитие рынка кредитных услуг и

банковской системы  Беларуси.

Несмотря на наличие необходимой нормативно-правовой базы,

регулирующей ипотеку, рынок долгосрочных ипотечных кредитов в

Республике Беларусь развивается достаточно медленно, поскольку

долгосрочное ипотечное кредитование все еще не стало стабильным

самостоятельным бизнесом для банков страны. К основным причинам в

сложившейся ситуации следует отнести [4]: высокие кредитные риски;

высокие процентные ставки, не совместимые с реальным уровнем доходов

населения; отсутствие долгосрочных дешевых кредитных ресурсов; отсутствие

механизмов привлечения долгосрочных инвестиций для ипотечного

кредитования; отсутствие развития рынка закладных в Республике Беларусь.

Проблемным аспектом остаются сроки ипотечных кредитов. Сейчас

банки нашей страны ограничены в ресурсах для долгосрочных кредитов,

потому что сроки кредитов сильно расходятся со сроками депозитов. И еще

один не менее важный вопрос: стоимость кредитов. Если оставить ставки

нынешними, порядка 37%, то такая ипотека будет слишком дорогой, а более

дешевые кредиты будут невыгодны для самих банков.

Обеспечением кредитов в Республике Беларусь занимаются

коммерческие банки. Ипотечный кредит  можно получить, например, в таких

банках как: ОАО «Паритетбанк», ОАО «БПС-Сбербанк», ОАО

«БелГазпромБанк», ЗАО Банк ВТБ (Беларусь), ОАО «АСБ Беларусбанк», ОАО

«Белагроаромбанк» и ОАО «Приорбанк». Заемщик может приобрести жильё

как на первичном, так и на вторичном рынках жилья, а также земельный

участок и жилой дом. Помимо этого, выдаются ипотечные кредиты на

строительство жилья. Необходимо отметить, что в настоящее время банки

нашей страны предлагают жилищные кредиты не по фиксированной



процентной ставке, а по «плавающей», равной ставке рефинансирования (СР)

плюс один процент (СР = 24% на 01.04.2016).

Размер кредита в большинстве банков составляет 70-80% от стоимости

объекта недвижимости. Проведя небольшой анализ сравнения по предлагаемым

банками кредитам на жильё в нашей стране, можно сделать вывод, что

большинство банков предлагает кредиты на жилье со сроками кредитования в

среднем до 15 лет, наибольший срок кредитования составляет 20 лет. Самый

«дешевый кредит» предлагает ОАО «Белгазпромбанк» со сроком кредитования

до 15 лет по ставке 30%. Самый «дорогой кредит» предлагает ОАО

«Приорбанк» со сроком кредитования от пяти до 15 лет и ставкой от 42%

годовых.

Для наглядности, представим в таблице 1 показатели, характеризующие

сроки кредитования и средние процентные ставки актуальных кредитов на

жилье по банкам Республики Беларусь [5].

Таблица 1 – Кредиты на жилье, предлагаемые банками Республики Беларусь по
состоянию на 11.03.2016

Банк Цель
кредита

Сумма
кредита, млн. руб.

Максималь
ный срок

кредитован
ия

Процен
тная

ставка

Доля
собственног

о участия

Белгазпромбанк Покупка
жилья

В пределах
платежеспособ-

ности
кредитополуча-

теля

До 15 лет 30% От 30%

Беларусбанк Приобретени
е жилых
помещений

В пределах
платежеспособ-

ности
кредитополуча-

теля

До 15 лет 32% От 25%

Белагропромбанк Покупка
жилья, дома 10-500 До 20 лет 35% От 10%

Паритетбанк Недвижимост
ь 1-1000 До 15 лет 36% От 30%

БелВэб Покупка
квартиры и
дома;
строительств
о квартиры и
дома

50-1000 До 25 лет 37% От 20%

Белинвестбанк Покупка В пределах До 20 лет 39% От 10%



квартиры и
дома;
строительств
о квартиры

платежеспособ-
ности

кредитополуча-
теля

БПС-Сбербанк Покупка
квартиры и
дома;
строительств
о квартиры и
дома

До 150 тыс. дол. в
эквиваленте До 20 лет От 39-

40% От 20%

Приорбанк Покупка
квартиры и
дома

3700-108000 тыс.
дол. в эквиваленте

От 5 до 15
лет 42% От 20%

Лишь два коммерческих банка – ОАО «БПС-Сбербанк» и ОАО

«Приорбанк» – выдают кредиты на жилье в иностранной валюте. Все

остальные банки выдают кредиты лишь в национальной валюте.

Таким образом, можно сделать вывод, что высокие процентные ставки по

кредитам делают кредиты малодоступными для большинства граждан, т. к. все

кредитные услуги требуют не только возможности погашать задолженность по

обязательствам, но и большого размера первоначального взноса – не менее 20-

30% от стоимости жилья [6].

Кроме того, в нашей стране отсутствует подменный фонд жилья

(недостаточно развита практика продаж готовых квартир с рассрочкой

платежа). Необходимо изначально продать свою недвижимость, выплатить

взнос из собственного дохода и только потом, возможно, заняться

строительством новой, ипотечной квартиры.

Сегодня застройщики Республики Беларусь, порой, предлагают готовое

жилье с рассрочкой до пяти лет, но, учитывая средний уровень заработной

платы, которая составляет шесть миллионов белорусских рублей (в эквиваленте

– 330 долларов США),  за этот период выплатить всю сумму без

дополнительных вложений по-прежнему невозможно.

Для сравнения: средняя кредитная ставка в России – 12,75% (если кредит

взят в российских рублях); от 9% (если кредит взят в долларах); от 9,5% (если

кредит взят в евро). Срок кредитования в среднем от пяти до 25 лет [7].



В Великобритании ипотека является основным механизмом приобретения

жилья. От потенциальных заемщиков требуют внести как минимум 25-30%

собственных средств при покупке недвижимости, а в зависимости от

определенных обстоятельств можно занять до 100% всей суммы кредита

максимум под 2%, срок предоставления ипотеки банками составляет 25-30 лет.

Ипотечные кредиты в Японии выдаются под 0,5%; в США сейчас – до

4,2%, срок погашения – до 30 лет, первоначальный платёж – 10-50 % от

стоимости жилья; в Китае – 6%; в Польше – 6 %, срок погашения – до 35 лет; в

Литве – 5-8 %, срок погашения – до 25 лет; в Германии – 2-3 %,

первоначальный платёж – не менее 50% от стоимости жилья; во Франции

средний размер ставки – 3,09%, срок выплаты кредита – 7-30 лет [7].

Эксперты рынка недвижимости полагают, что кредиты на жилую

недвижимость вынуждают человека опуститься в так называемую «долговую

яму». Это связано с высокими процентными ставками и длительными сроками

кредитования. У банков нет желания активного продвижения подобных услуг,

поскольку нестабильность курса национальной валюты в нашей стране

вынуждает устанавливать процентные ставки на уровне 35-40% и выше.

Последние несколько лет рынок жилищных кредитов в Беларуси переживает не

лучшие времена, т. к. кредиты на жилье банки, конечно, предлагают, но

процентные ставки настолько высоки, что ежемесячный платеж по

коммерческому жилищному кредиту может в несколько раз превышать

показатель средней зарплаты по стране. Необходимо иметь очень высокий

ежемесячный доход, чтобы банк без сомнений выдал ипотечный кредит.

Однако, если у гражданина есть возможность своевременно погашать взятый в

банке ипотечный кредит, то целесообразным решением было бы собирать

деньги определенное количество времени, а потом купить квартиру без

переплат банку.

Таким образом, основные барьеры на пути развития ипотеки в

Республике Беларусь – это высокие процентные ставки и небольшие сроки

выдаваемых кредитов, а также неразвитость практики реализации готовых



квартир в рассрочку. Исходя из этого, можно сделать вывод, что ближайшие

перспективы развития ипотеки в стране достаточно размыты. Для того чтобы

ипотека стала доступной, необходим рост благосостояния населения при

одновременном снижении темпов инфляции и поддержании стабильности в

банковской сфере. В современных условиях это сделать не просто, поэтому в

ближайшие годы роста ипотечного рынка Беларуси ожидать не приходится [6].

И, тем не менее, недвижимость – это всегда востребованный актив не только

для обычных граждан, но и для инвесторов, и какой бы способ инвестирования

не был выбран – это будет выгодно в любое время и в любом месте.
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