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Аннотация: в статье рассматриваются особенности заключения 

кредитного договора в системе жилищных строительных сбережений 

в контексте разработки проекта Закона «О жилищных строительных 

сбережениях» в Республике Беларусь. На основе сравнительного ана-

лиза законодательства Республики Казахстан, Республики Беларусь 

и Российской Федерации, а также судебной практики определены осо-

бенности процедуры заключения кредитного договора в системе жи-

лищных строительных сбережений, а также порядок исполнения обя-

зательств сторон кредитных отношений.  

Обосновываются положения о том, что кредитный договор 

в системе жилищных строительных сбережений совершается заключе-

нием договора о жилищных строительных сбережениях. Аргументиру-

ется тезис о кредитном договоре как условной сделке, совершенной 

под отлагательным условием.  

The summary: the article discusses the features of concluding a loan 

agreement in the system of housing construction savings in the context 

of the development of the draft Law "On Housing Construction Savings" in 

the Republic of Belarus. Based on a comparative analysis of  

the legislation of the Republic of Kazakhstan, the Republic of Belarus and 

the Russian Federation, as well as judicial practice, the specifics 

of the procedure for concluding a loan agreement in the system of housing 

construction savings are determined, as well as the procedure for fulfilling 

the obligations of the parties to credit relations. 

Provisions are substantiated that a loan agreement in the system 

of housing construction savings is concluded by concluding an agreement 

on housing construction savings. The thesis about the loan agreement 

as a conditional transaction made under a suspensive condition is argued. 
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Введение 
Участник системы жилищных строительных сбережений получает 

кредит для финансирования мероприятий по улучшению жилищных 

условий после выполнения условий накопления определенной суммы 

денежных средств в уполномоченном банке. Кредитные отношения 

в этом случае оформляются правовой формой кредитного договора [1].  

В проектах законов Республики Беларусь, Законе Республики Ка-

захстан от 7 декабря 2000 г. № 110-II «О жилищных строительных 

сбережениях в Республике Казахстан» (далее – Закон РК) [2], проектах 

федеральных законов Российской Федерации (далее – проекты 

№ 454760-4 и № 246390-3) [3] кредитному договору уделено крайне 

мало внимания. Более того, указанные правовые акты отсылают нас 

к общим нормам банковского законодательства при рассмотрении во-

проса о кредитном договоре в системе жилищных строительных сбе-

режений. Вместе с тем сильное влияние публичного элемента 

и особенности правового режима кредитования требуют анализа по-

рядка заключения кредитного договора в системе жилищных строи-

тельных сбережений. 

Основной контент 

В настоящее время практика сформировала подход, согласно кото-

рому к условиям кредитного договора с заемщиком-гражданином 

применяются положения о договоре присоединения в силу законода-

тельства о защите прав потребителей [4]. Так, банки для кредитования 

используют заранее утвержденные формы кредитных договоров. 

В случае подачи заемщиком заявления о включении в договор допол-

нительного условия банки, как правило, отказывают в заключении та-

кого договора, ссылаясь на сложность процедуры внесения изменения, 

которая требует, например, согласования таких изменений 

с уполномоченным органом головного офиса [5]. 

При этом подобный договор является договором присоединения, 

даже в той ситуации, когда заемщик не просто подписывает утвер-

жденную форму, но может определить некоторые его условия [6]. 

То есть квалификация в качестве договора присоединения не означает 

однозначно одностороннего присоединения к условиям договора, 

а лишь говорит о том, что заемщик по такому обязательству крайне 

мало может влиять на условия предоставления кредита [7; 8].  

В ситуации, когда достижение согласия относительно существен-

ных условий призваны зафиксировать момент заключения кредитного 

договора, присоединение заемщика происходит при факте согласова-

ния тех условий, которые банк не может определить в формуляре. 

С позиции же достижения определенности в кредитных отношениях 
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речь идет не о моменте заключения договора, а о достижении конкре-

тики о тех условиях, которые зависят от заемщика. Очевидно, что по-

ложения ст. 402 ГК как раз и направлены на фиксацию момента за-

ключения договора.  

Существенные условия. Видимо, такие разные подходы 

к функциональному назначению существенных условий породили 

множество вариантов к определению их перечня. Так, к ним относили 

предмет договора и сумму кредита [5]; сумму кредита с указанием ва-

люты кредита и процентную ставку за использование денежных 

средств по кредитному договору (при кредитовании в иностранной 

валюте) [9]; сумма кредита, срок (сроки) и порядок его предоставления 

заемщику, срок (сроки) и порядок возврата полученного кредита, раз-

мер и порядок уплаты кредитору процентов за пользование кредитом [10]. 

В ст. 140 БК законодатель закрепил открытый перечень существен-

ных условий кредитного договора, практически полностью соответ-

ствующий перечню существенных условий кредитного договора в РФ 

[11] и РК [12]. 

При этом исследователями высказывается мнение, что перечень, 

установленный в ст. 140 БК, является необоснованно расширенным. 

Большинство условий являются определимыми (тут прямо указывает-

ся на критерий определенности в функциональном назначении суще-

ственных условий), так как следуют из диспозитивных норм [9] 

и могут быть определены из положений ГК [5]. Пункт 8 Инструкции 

№ 149 обязывает банк утвердить локальный нормативный правовой 

акт, в котором должны быть предусмотрены обязательные условия 

и порядок предоставления (размещения) денежных средств – то есть 

банк обязан определить существенные условия, непоименованные 

в БК и Инструкции № 149.  

Таким образом, существенные условия представляют собой сово-

купность условий, определяемых банком в формулярах (локальных 

правовых актах), и условий, которые определяются совместно 

с клиентом. Российский законодатель называет такие условия индиви-

дуальными и общими тогда, когда речь идет о потребительском кре-

дитном договоре. 

Общие условия (виды кредитов, срок рассмотрения заявок и т. п.) 

устанавливаются банком в одностороннем порядке и рассчитаны на 

многократное применение. Заемщик может лишь присоединиться 

к ним, тогда как индивидуальные на первый взгляд определяются для 

каждого заемщика.  

Отметим, что в Российской Федерации так называемыми индиви-

дуальными условиями потребительского договора, обеспеченного 

consultantplus://offline/ref=34437FE80F7AE2A42F453361B429E27EE3BC0D1BC33028E1D75F6BC4B862A15C17F64CE06BE1272AD69088F6h2HFH
consultantplus://offline/ref=D05655D563EACCD0C791C1E0DA06E827F77F85D7DA4CD7ED88324A54D3fEu9H
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ипотекой, нередко не являются предметом серьезных переговоров, 

а заемщик лишь ставится перед фактом необходимости их принятия 

(например, размер неустойки за просрочку возврата кредита или усло-

вие о праве банка уступить третьему лицу право требования 

к заемщику) [13]. При этом, отмечают исследователи, в случае, когда 

кредит (заем) выдан, а индивидуальные условия не согласованы, дого-

вор, несмотря на это, считается заключенным: недостающие условия 

восполняются диспозитивными нормами ГК о договоре займа [14].  

Такая структура заемного правоотношения фактически сводит пе-

речень условий, определяемых заемщиком, к единственному условию – 

о сумме кредита.  

В РК условия, определяемые банком, именуются «тарифная про-

грамма» и представляют собой внутренний документ жилищного 

строительного сберегательного банка, определяющий ставки возна-

граждения по вкладу и иные условия накопления и кредитования… 

[15]. При этом уполномоченным банком предлагается несколько вари-

антов наборов существенных условий кредита, а сумма будущего кре-

дита определяется на стадии заключения договора о жилищных строи-

тельных сбережениях [2]. 

Таким образом, можно утверждать, что несмотря на то, что 

в системе жилищных строительных сбережений (по опыту РК) заем-

щик самостоятельно выбирает сумму кредита, это не дает оснований 

отказываться от распространения правового режима договора присо-

единения на кредитный договор в системе.  

Момент заключения договора и форма договора. При этом жи-

лищный кредит по Закону РК представляет собой целевой заем, предо-

ставляемый банком вкладчику с целью улучшения жилищных условий 

в соответствии с законодательством РК по вопросам жилищных строи-

тельных сбережений, условиями договора о стройсбережениях, вы-

бранной вкладчиком тарифной программой и отдельным договором 

банковского займа. 

Таким образом, при заключении договора о жилищных строитель-

ных сбережениях заемщик определяет предмет кредитного договора – 

размер будущего кредита, а также присоединяется к условиям креди-

тования, то есть стороны согласовывают порядок определения суще-

ственных условий кредитного договора. Более того, уполномоченный 

банк принимает на себя обязанность по выдаче кредита. 

В соответствии с п. 1 ст. 402 ГК кредитный договор считается заклю-

ченным, так как между сторонами в достигнуто соглашение по всем 

существенным условиям договора. 

consultantplus://offline/ref=24BC37BC0441A9954E15A144A3E387C7904599A733BCC5A843ADDE82DC2FE69CD01491535D15A259l34BJ
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Обязанность заключения уполномоченным банком кредитного до-

говора (по тексту Закона РК) – фактически выдачи кредита – возникает 

при соблюдении заемщиком следующих условий, без выполнения ко-

торых кредитный договор заключен быть не может:  

наличие жилищно-строительных сбережений, накопленных на де-

позите в течение минимум трех лет на сумму, составляющую не менее 

50 % от договорной суммы (суммы, необходимой для улучшения жи-

лищных условий),  

иметь значение оценочного показателя не менее 16;  

предоставить необходимое обеспечение, соответствующее требо-

ваниям жилстройсбербанка.  

Если признавать кредитный договор заключенным в момент за-

ключения договора о жилищных строительных сбережениях, то 

с учетом необходимости выполнения заемщиком указанных выше 

условий возникает вопрос о квалификации такого договора как сделки, 

совершенной под отлагательным условием. 

Проблема возникает в том, что в случае, когда наступление условия 

поставлено в зависимость от воли лица, участвующего в обязательстве, 

и возникновение (или прекращение) прав и обязанностей поставлено 

в зависимость от обстоятельства, относительно которого такое лицо 

якобы точно знает, наступит оно или нет, такое условие противоречит 

ст. 158 ГК [16]. Здесь мы встречаем крайне неоднородную практику 

квалификации таких отношений судом [17], а также в научной литера-

туре [18, с. 28–93]. Суть споров сводится к вопросу о допустимости 

поставить судьбу сделки в зависимость от воли исключительно одной 

стороны (протестативных условий в сделке).  

В этой связи полагаем оправданным подход тех авторов, которые 

указывают на необходимость смягчения излишне жесткой судебной 

практики [19] либо отказа от института протестативной сделки [18]. 

Более того, российский законодатель, определяя обусловленное ис-

полнение в ст. 327.1 ГК РФ, указал, что исполнение обязанностей, 

а равно и осуществление, изменение и прекращение определенных 

прав по договорному обязательству, может быть обусловлено совер-

шением или несовершением одной из сторон обязательства опреде-

ленных действий либо наступлением иных обстоятельств, предусмот-

ренных договором, в том числе полностью зависящих от воли одной из 

сторон. Тут очевидна попытка легализации сделок с так называемыми 

смешанными протестативными условиями, однако, стоит отметить, 

в данной норме не упоминается возможность обусловить возникнове-

ние определенных прав по договорному обязательству, хотя упомина-

ется о возможности обусловить их прекращение [20].  
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В любом случае сделка, совершенная под отлагательным условием, 

связывает стороны правами и обязанностями с момента ее совер-

шения. Этим рассматриваемая сделка напоминает предварительный 

договор. Однако в отличие от сделки, совершенной под отлагательным 

условием, непосредственно заключение предварительного договора не 

влечет возникновение обязательства по передаче кредита. Стороны по 

предварительному договору связаны лишь тем, что в течение опреде-

ленного срока они обязуются заключить основной договор, по которо-

му как раз и будет передан кредит, и т. д. [21]. 

Таким образом, рассматривая кредитный договор в системе жи-

лищных строительных сбережений в качестве консенсуального, за-

ключенного подписанием договора о жилищных строительных сбере-

жениях, можно утверждать, что такой кредитный договор будет 

условной сделкой, а момент возникновения права требования кредита 

и обязанность его предоставить будут обусловлены наличием опреде-

ленной суммы сбережений, накопленных на депозите в течение опре-

деленного срока; значением оценочного показателя; предоставлением 

необходимого обеспечения, соответствующего требованиям банка. 

Полагаем, что необходимость отдельного заключения кредитного 

договора в системе стройсбережений РК обусловлено единственным 

обстоятельством – наличием условия о предоставлении необходимого 

обеспечения кредита. 

В то же время существует точка зрения, согласно которой если сто-

роны не согласуют условие об обеспечении, договор не будет являться 

заключенным [22]. Однако согласно п. 2 ст. 310 ГК даже недействи-

тельность соглашения об обеспечении исполнения обязательства не 

влечет недействительности основного обязательства. Поскольку кре-

дитный договор и договор об обеспечении исполнения обязательства 

являются самостоятельными обязательствами, признание договора, 

обеспечивающего исполнение обязательств по договору банковского 

кредита, недействительным или незаключенным не влияет на суще-

ствование самого кредитного договора [23; 24].  

Полагаем, что условие об обеспечении будет являться существен-

ным, поскольку в зависимость от его согласования ставится судьба 

сделки, однако его согласованность до степени конкретизации условий 

(предмета, цены и др.) обеспечения в момент заключения не будет 

влиять на заключенность обеспечиваемого договора.  

Эта позиция позволяет не согласовывать условие об обеспечении 

в момент заключения кредитного договора (договора о жилищных 

строительных сбережениях). Следовательно, вопрос о моменте фикса-

ции способа обеспечения кредита и определение его конкретного 

consultantplus://offline/ref=8C13D7AEA73FBED22BBF167F34DE4FF8C1CB08A2F75AE18F85C23D34BA9697237891DE23226220EDFBC606E5fEP7L
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предмета обеспечения может быть разрешен в момент наступления 

отлагательных условий.  

К такому обязательству применяются положения ГК об общих по-

ложениях обязательств [25]. Теория и практика прошли путь от отри-

цания возможности установления обеспечения (залог, поручительство 

и др.) в отношении обязательства, возникающего из сделки, совершен-

ной под отлагательным условием, до признания такой возможности 

[26; 27; 28; 29; 30]. Более того, отмечается, что в общие условия креди-

тования банки могут также включать условия об обеспечении… при-

нятие которых происходит подачей в адрес банка заявлений 

с конкретными условиями, что свидетельствует о заключении единого 

смешанного договора, который не противоречит закону [31], либо пу-

тем заключения отдельных договоров [32; 33]. Это позволяет придать, 

например, соглашению об обеспечении статус договора присоединения 

[34]. Отметим, что такая позиция также формировалась постепенно [35]. 

Так, сторона договора вправе требовать в судебном порядке по-

нуждения другой стороны, обязавшейся предоставить обеспечение, 

к исполнению данного обязательства в натуре. Тот факт, что иногда 

исполнение подобного обязательства невозможно без взаимодействия 

должника с третьим лицом, сам по себе не означает невозможности 

исполнения обязательства [25]. 

Следовательно, при заключении договора о жилищных строитель-

ных сбережениях заемщик принимает на себя обязательство 

о предоставлении обеспечения в будущем (совершением определенных 

действий, результатом которых является предоставление обеспече-

ния [25]), в то время как момент наступления отлагательных условий 

исполнения кредитной сделки обусловлен предоставлением такого 

обеспечения – конкретизацией предмета обеспечения.  

Исходя из положений гражданского и банковского законодатель-

ства, можно выделить следующие способы обеспечения исполнения 

обязательств: неустойка; залог; удержание имущества должника; по-

ручительство; гарантия; банковская гарантия; задаток; гарантийный 

депозит денег; перевод правового титула на имущество; другие спосо-

бы, предусмотренные законодательством; другие способы, предусмот-

ренные договором (непоименованные, но не противоречащие законо-

дательству обеспечительные сделки) [36]. При этом обязательство мо-

жет обеспечиваться как одним, так и несколькими способами. По от-

ношению друг к другу способы обеспечения обязательств не носят 

взаимообусловливающего характера [37]. 

Учитывая, что в системе жилищных строительных сбережений 

предлагается кредитование сделок, предметом которых будет как 
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имущество (приобретение жилья, создания (улучшения) жилья), так 

и права (погашение обязательств), очевидно, что стороны кредитного 

договора на момент его заключения не могут определить предмет 

обеспечения. Соответственно, предмет и способ обеспечения опреде-

ляется в зависимости от конкретной цели, на которую предоставляется 

кредит – то есть в момент исполнения обязательства о его предостав-

лении. 

Вместе с тем выбор способа обеспечения остается за банком как 

сильной стороной.  

БК не содержит жестких требований к обеспечению исполнения 

обязательств по кредитному договору и иным активным операциям. 

В то же время требования нормативных правовых актов Национально-

го банка Республики Беларусь направлены на обеспечение финансовой 

надежности банков, поддержание стабильности и устойчивости функ-

ционирования банковской системы и устанавливают жесткие требова-

ния к обеспечению исполнения обязательств. Так, согласно Инструк-

ции № 138 [38], в зависимости от качества и достаточности обеспече-

ния задолженность по кредитам подразделяется на: 1) обеспеченную; 

2) недостаточно обеспеченную; 3) необеспеченную. 

К обеспеченной относится задолженность, имеющая обеспечение 

в виде залога, гарантии (поручительства), перевода на банк правового 

титула на имущество (имущественные права), реализация которого не 

вызывает сомнений, а также задолженность, по которой риск невоз-

врата (непогашения) и (или) просрочки возврата (погашения) застра-

хован банком [36]. Кроме того, кредитным договором в качестве спо-

соба обеспечения исполнения обязательства зачастую фиксируется 

возможность заемщика застраховать свою жизнь и здоровье 

с указанием банка в качестве выгодоприобретателя [39]. 

Полагаем, что для целей функционирования системы жилищных 

строительных сбережений необходимо утверждение регулятором от-

дельных правил определения качества и достаточности обеспечения 

своевременного погашения задолженности в системе жилищных стро-

ительных сбережений с учетом публичных целей регулирования системы. 

Заключение 

Таким образом, рассматривая кредитный договор в системе жи-

лищных строительных сбережений консенсуальным, заключенным 

подписанием договора о жилищных строительных сбережениях, мож-

но утверждать, что такой кредитный договор будет являться условной 

сделкой, совершенной под отлагательным условием. Момент возник-

новения права требования и обязанности выдачи кредита обусловлен 

фактическим составом: 

consultantplus://offline/ref=9B8B66E1DF37103A1C65455BEFC2226CF35A688763AA309A54B4AE5570E6CDBC9AABaAr5K
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наличием сбережений, накопленных на депозите в течение опреде-

ленного срока и определенной суммы; 

определенным банком значением оценочного показателя; 

предоставлением необходимого обеспечения кредита, порядок 

предоставления которого был согласован банком и заемщиком. 

При заключении договора о жилищных строительных сбережениях 

заемщик принимает на себя обязательство о предоставлении обеспече-

ния в будущем (совершение определенных действий, результатом ко-

торых является предоставление обеспечения), в то время как момент 

наступления отлагательных условий исполнения кредитной сделки 

обусловлен предоставлением такого обеспечения – конкретизацией 

предмета обеспечения.  
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