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Условия кредитования приобретения объектов недвижимости 
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(научный руководитель – Голубова О.С.) 
Белорусский национальный технический университет 

г. Минск, Беларусь 
 

Согласно основному закону нашей страны каждый гражданин в 
Республике Беларусь имеет право на жилье. Одним из способов ре-
шения проблемы доступного жилья является ипотечное кредитова-
ние. В Республике Беларусь был принят Закон от 20.06.2008 № 345-
З «Об ипотеке», который вступил в силу 27 декабря 2008 г. С при-
нятием данного нормативного акта представлялось, что появление 
ипотечного рынка в Беларуси не за горами. Однако ожидания не 
оправдались, а ипотечное жилищное кредитование все еще пережи-
вает период застоя. Причины отсутствия фактического развития 
этого вида кредитования мы попытались выяснить данной работе.  

Для изучения проблем ипотечного кредитования был проведен 
сравнительный анализ, который базируется на двух различных под-
ходах: 

1. необходимо взять в кредит определённую сумму на приоб-
ретение квартиры и, отталкиваясь от суммы, определяется ежеме-
сячный доход кредитополучателя и  суммы выплат, необходимые 
для погашения кредита. 

2. имеется средняя заработная плата и определяется макси-
мально возможная сумма, которую можно взять в ипотечный кре-
дит на максимальный срок. Размер заработной платы был принят на 
уровне 500 у.е., или 7,5 млн.руб., то есть среднестатистическая за-
работная плата в г. Минске. 

В настоящее время в Республике Беларусь из 31 банка ипотеку 
можно получить в четырех. Этими банками являются: ОАО «АСБ 
Беларусбанк», ОАО «БПС-Банк», ОАО «Белвнешэкономбанк» и 
СБРАО «Белгазпромбанк».В конце прошлого года выбор кредитов 
на финансирование недвижимости значительно шире. Но в настоя-
щее время ОАО «Белагропромбанк», ОАО «Белинвестбанк», ОАО 
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«Паритетбанк» и ОАО «Приорбанк»все еще не возобновили жи-
лищное кредитование. 

Учитывая высокие цены на рынке недвижимости, для определе-
ния суммы кредита был выбран бюджетный вариант, а именно не-
большая однокомнатная квартира. Стоимость такого жилища со-
ставляет порядка 56 тыс. долларов США или примерно 820 млн. 
рублей. 

Собрав воедино все свои, а также родительские накопления мы 
располагаем 160 млн. рублей. Еще 660 млн. придется «одолжить» у 
банка. 

Основными показателями, опираясь на которые был проведен 
анализ являются процентная ставка по кредиту и максимальный 
срок выдачи ипотечного кредита. Размер ипотеки зависит от месяч-
ного дохода заемщика и срока кредитования. Чем больше срок, на 
который предоставляется кредит, тем меньше ежемесячные выпла-
ты для заёмщика. 

При выборе срока кредитования мы остановились на максималь-
но возможном в зависимости от банка. Условия кредитования бан-
ками следующие: 

1) ОАО «Белгазпромбанк» и кредит«Новоселы».Кредит на 
срок до 15 лет Ставка по кредиту 45 % годовых 
(СР+20 %).Программа «Новоселы» — кредиты на покупку квартиры 
в белорусских рублях под залог приобретаемой недвижимости. 

Процентная ставка по кредиту до дня предоставления в банк до-
говора об ипотеке устанавливается на2 процентных пункта выше, 
указанной ставки. Основные условия кредитования представлены в 
таблице 1. 
 
Таблица 1 – Условия кредитования под залог недвижимости,  
предлагаемые ОАО «Белгазпромбанк» 

Показатель Характеристика 

Срок: до 180 месяцев, досрочное погашение без штрафов 

Валюта: белорусские рубли 

Сумма кредита: от 1 до ∞ (нет ограничений) 

Процентная ставка (годовых): 45% 
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Ставка по кредиту «Классический» БПС-Сбербанка снижается 
на 3 процентных пункта при оформлении страховки кредитополу-
чателя от несчастных случаев и заболеваний. 
 
Таблица 2 – Условия кредитования под залог недвижимости,  
предлагаемые ОАО «БПС-Банк» 

Показатель Характеристика 

Срок: до 240 месяцев, досрочное погашение без штрафов 

Валюта: белорусские рубли 

Сумма кредита: от 10 000 000 до ∞ (нет ограничений) 

Процентная ставка (годовых): 66% 

Обеспечение кредита (поручи-
тельство, залог): 

Минимум два поручителя. 
Поручитель в течение срока кредитования не должен 
вступить в пенсионный возраст, необходимость зало-
га, справка о доходах, без неустойки 

Варианты выдачи: банковский перевод 

Тип выплат: Долг - равными долями, проценты - от остатка долга  

Максимально возможная сум-
ма по кредиту для кредитопо-
лучателя: 

до 80% стоимости  

Условия получения кредита: 
 Договор страхования от несчастных случаев и заболева-
ний в страховой компании 

 
Минимум 20 % от стоимости жилья нужно внести заемщику. В 

течение месяца деньги перечисляются на счет организации-
застройщика. Проверяется кредитная история, наличие овердраф-
тов. Минимальный возраст со заёмщика должен быть таковым, что-
бы по истечении срока кредита ему было не более 75 лет. Поручи-
теля – 65 лет. Созаёмщик – родственник по 1 линии. Поручитель –
необязательно родственник. Доходы должны быть получены в Рес-
публике Беларусь. 

Следует отметить, что при погашении кредита используется ан-
нуитетная схема выплат, которая предполагает равномерное на-
числение платежей в течение всего срока погашения кредита. Пер-
вая половина платежей преимущественно состоит из начисленных 
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Платежный этап начинается со дня окончания договорного 
срока сберегательного этапа. В течение данного этапа участник 
осуществляет перечисление безналичным путем всех денежных 
средств (за исключением оговоренных случаев) с вкладного счета 
на цели строительства или приобретения жилья, строящегося или 
приобретаемого в рамках программы. 

После окончания сберегательного этапа (3,5,7 лет) банк предос-
тавляет участнику возможность заключить кредитный договор на 
строительство или приобретение жилья на условиях программы. 
Срок кредита - до 240 месяцев, досрочное погашение без штрафов, 
процентная ставка вклада – 25 %. Сумма кредит может превышать 
сумму вклада в три раза, процентная става кредита – 26%. 

Также по каждому кредиту предусмотрено включение в сово-
купный доход дохода супруга/супруги или близких родственников. 
Можно сразу всю сумму положить на вклад, тогда через 19 месяцев 
можно получить кредит- сумму, в три раза больше вклада. 

Погашение кредита производится ежемесячно равными (аннуи-
тетными) платежами. Поручители не должны иметь пенсионный 
возраст. Основные условия кредитования представлены в таблице 4. 

 
Таблица 4 – Условия кредитования под залог недвижимости,  
предлагаемые ОАО «Беларусбанк» 

Показатель Характеристика 

Срок: до 240 месяцев,  досрочное погашение без штрафов 

Валюта: белорусские рубли 

Сумма кредита: от 1 до ∞ (нет ограничений) 

Процентная ставка (годовых): 26% 

Обеспечение кредита (поручи-
тельство, залог): 

поручительство физических лиц,  необходимость 
залога,  справка о доходах,  без неустойки 

Варианты выдачи: банковский перевод на счет продавца 

Тип выплат: 
 

Платежи равными долями весь срок (аннуитет)  

Максимально возможная сумма по 
кредиту для кредитополучателя: 

до 75 % стоимости строительства (реконструкции) 
или приобретения общей площади жилого помеще-
ния  
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Если в этом вопросе обратиться к мировой практике, то отметим, 
что ипотечные кредиты в Японии выдаются под 2%, в Англии — 
максимум под 5%, в США сейчас — до 5,5%, в Китае — 6%. При 
этом сроки погашения таких кредитов составляют 25 – 30 лет,     
а то и все 40. В Беларуси же кредиты даются максимум на 20 лет и 
под 45-65 %. Почему так происходит? 

Дело в том, что экономика страны не позволяет снизить ставки. 
Ставка рефинансирования высока (сейчас она составляет 25%). 
Плюс высоки риски. А поскольку деньги дороги для банков, то, со-
ответственно, высока и ставка по ипотеке для физических лиц. 

Напомним, процент по ипотеке напрямую зависит от ставки ре-
финансирования НацБанка. Суть в том, что под этот процент ком-
мерческий банк берет кредит у НацБанка и лишь затем выдает эти 
деньги своим клиентам. Естественно, в данном случае у банка есть 
свой интерес. При этом ставка рефинансирования НацБанка - это 
«стоимость денег» в стране. А она обычно зависит от инфляции. 
Отсюда простой вывод: чем быстрее растут цены, тем недоступнее 
кредиты в стране. 

Таким образом, говоря о ближайших перспективах развития 
ипотеки в Республике Беларусь, следует признать, что они доста-
точно размыты.Для того, чтобы ипотека стала доступной необхо-
дим рост благосостояния населения при одновременном снижении 
темпов инфляции в стране и поддержании стабильности в банков-
ской сфере. Однако в современных условиях это сделать не просто, 
поэтому в ближайшие годы роста ипотечного рынка Беларуси ожи-
дать не приходится. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




