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             Г.О. Рысалиева
ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ
Актуальность темы исследования. Финансирование недвижимости является одним из основных аспектов социально-экономической политики любого государства. Люди желают быть собственниками недвижимости и, прежде всего, собственниками жилой недвижимости. Поскольку приобретение собственного жилья – первоочередная потребность для каждой семьи, без удовлетворения этой потребности нельзя говорить ни о каких социальных приоритетах общества. 

Жилищный вопрос является одной из наиболее остро стоящих проблем в развитии нашей республики. В улучшении жилищных условий только из числа зарегистрированных граждан нуждаются 166 тысяч семей, свыше 1,6 тысяч семей проживает в аварийных и ветхих домах, 17 тысяч – в общежитиях и арендуют жильё у частных лиц. Свыше 16 тысяч семей подлежит расселению из опасных зон, подверженных прогнозируемым стихийным ситуациям. Реальную потребность в улучшении жилищных условий испытывают гораздо больше семей. Особенно остро жилищная проблема стоит перед молодыми семьями. 

Не менее остро стоит проблема ипотеки сельскохозяйственных земель, поскольку действующее законодательство ограничивает деятельность финансово-кредитных учреждений в этой области. Создание благоприятных условий в аспекте кредитования сельского населения будет стимулировать рынок земли, увеличится количество сделок с земельными участками, что в свою очередь, приведёт к росту цен на земли сельскохозяйственного назначения. В итоге возрастёт уровень благосостояния сельских жителей Кыргызстана и это важно, так как большая часть жителей страны проживают в сельской местности. 

Возрастающая потребность и недостаточная разработанность теоретического и прикладного инструментария ипотеки обусловили выбор темы исследования. В условиях реформирования экономики Кыргызстана формирование жизнеспособной системы ипотечного кредитования является одной из актуальных задач, как на макроэкономическом, так и на микроэкономическом уровнях. Успешное решение этой задачи возможно только при системном согласовании экономической, правовой и организационной сторон внедрения и развития ипотеки в практику.

Состояние изученности проблемы. В силу своей новизны вопросы развития ипотеки недостаточно представлены в научных трудах и в разработках практиков Кыргызской Республики. Большинство исследований по вопросу развития ипотеки представлены в работах зарубежных авторов, в том числе и российских. 

Существенный вклад в развитие института ипотеки внесли зарубежные исследователи: Э. Девидсон, Э. Сандерс, Л-Л. Вольф, А. Чинг, Ф. Фабоззи, Р. Стантон, Н. Валлес, Дж. Кау, Д. Фридман и Н. Ордуэй. В работах этих ученых рассматриваются вопросы оценки современного состояния и прогнозов развития ипотеки, функционирования ипотеки как синергетической части экономической системы, особенности и принципы управления системой ипотеки, обосновываются идеи о развитии рефинансирования ипотеки, а также ряд других проблем и научных обобщений, составляющих теоретическую и методологическую базу настоящего исследования. 
Вопросы развития ипотеки нашли отражение в монографиях и научных публикациях российских учёных: А.А. Казакова, В.А. Горемыкина, И.А. Разумовой, Л.Ю. Грудцыной, А.Г. Ивасенко, М.Н. Козловой, В.В. Смирнова, З.П. Лукина, Г.А. Цылина и др. 

В Кыргызстане проблема развития ипотеки в современных социально-экономических условиях, несмотря на ее очевидную научно-практическую актуальность и значимость, объектом отдельного исследования в широком плане еще не выступала. 

Таким образом, недостаточная научная разработанность названной проблемы и то существенное значение, которое она приобретает для экономики в целом, определяют актуальность темы, цель и задачи диссертационного исследования. 


Связь темы диссертации с крупными научными программами. Тема диссертации связана с Национальной программой жилищного строительства в Кыргызской Республике на 2008 - 2010 годы, а также со Стратегией развития страны на 2009 - 2011 годы.  
Цель и задачи исследования. Целью диссертационной работы является теоретико-методологическое обоснование необходимости развития ипотеки, разработка и внедрение двухуровневой модели ипотечного жилищного кредитования в условиях создания концепции повышения эффективности кредитного процесса, выработка рекомендаций способных активизировать развитие ипотечного рынка. 
Для достижения указанной цели были поставлены следующие задачи:

· уточнить современный понятийно-категориальный аппарат ипотеки и ипотечного кредита посредством сравнительного анализа определений, с учетом времени и условий их появления;
· обобщить теоретические экономические, правовые и социальные основы развития института ипотеки;
· исследовать особенности и тенденции функционирования ипотечных отношений через призму сложившегося международного опыта и отечественной практики, действующих в мировой практике классических моделей ипотечного кредитования;
· проанализировать современное состояние института ипотеки и определить барьеры препятствующие развитию ипотеки в Кыргызстане и предложить пути по их преодолению; 
· оценить уровень развития ипотечного рынка, разработать алгоритм формирования системы ипотечного кредитования и обосновать подходы к активизации развития ипотеки и рынка недвижимости;

· обозначить основные проблемы развития ипотеки в Кыргызстане, а также определить наиболее приемлемые в настоящее время способы их решения;
· выявить приоритетные направления дальнейшего развития института ипотеки и обосновать критерии их отбора;
· выработать комплекс методических и практических рекомендаций направленных на повышение экономической эффективности ипотеки.
Объектом исследования является залог недвижимого имущества в условиях рыночных трансформаций экономики Кыргызстана.

Предметом исследования выступают экономические отношения, складывающиеся в процессе залога недвижимости, теоретические основы и механизмы формирования жизнеспособной модели ипотечного кредитования. Теоретической и методологической основой диссертации послужили работы ведущих российских и других зарубежных специалистов в области ипотеки и ипотечного кредитования. Эмпирическую основу составили аналитические обзоры и статистические данные Национального статистического комитета Кыргызской Республики (Нацстатком КР), Национального банка Кыргызской Республики (Нацбанк КР), Государственного агентства по регистрации прав на недвижимое имущество (Госрегистр), действующие законы, постановления Правительства Кыргызской Республики, материалы, опубликованные в республиканской периодической печати и в экономической литературе зарубежных исследователей, в том числе стран СНГ, другие нормативные правовые акты, а также материалы личного обследования, проведенного автором.
Научная новизна проведенного исследования заключается в следующем:

· исследование является первой в Кыргызстане диссертационной работой по определению и обоснованию теоретических и практических рекомендаций в процесс развития ипотеки в Кыргызстане;

· определены роль и значение ипотеки в условиях переходной экономики современного Кыргызстана;

· углублено и развито теоретическое представление о содержании и направлениях развития ипотеки, в условиях транзитивной экономики, основанные на изучении различных теорий и моделей ипотечного кредитования;

· представлена авторская трактовка понятия ипотеки и ипотечного кредитования;

· выявлены особенности, проблемы и пути развития ипотеки в Кыргызстане;

· разработаны рекомендации дальнейшего развития института ипотеки, основанные на предложенной автором двухуровневой модели ипотечного жилищного кредитования;

· аргументирована необходимость внесения изменений и дополнений в законодательство Кыргызской Республики по развитию ипотеки. 

Практическая значимость полученных результатов. Полученные в диссертационном исследовании результаты позволяют применить представленные выводы для совершенствования моделирования ипотечных отношений в Кыргызстане и с точки зрения специалиста-эксперта открывают широкое поле для реализации изложенных выводов на практике.

Методика исследования. В процессе оценки и анализа использована методология рационального познания: аппарат практической философии, включающий диалектический метод познания, логический способ толкования, методы абстракции, анализа и синтеза, индукции и дедукции для поисково-познавательной специализации. В исследовании использованы системный, комплексный, интеграционный, процессный, ситуационный и другие подходы к изучению поставленной проблемы.
В работе применены методы статистического, экономико-математического и системного анализа, социологические методы исследования и графический инструментарий.

Экономическая значимость полученных результатов. Разработанная двухуровневая модель ипотечного жилищного кредитования послужит основой для функционирования механизма рефинансирования жилищного ипотечного кредитования, она обеспечит функционирование рынка долговых ценных бумаг, а также будет стимулировать обращение долговых обязательств по ипотечному кредиту.

Благодаря двухуровневой модели ипотечного жилищного кредитования будет сформирован долгосрочный финансовый рынок. Основная роль в реализации данной модели возлагается на Государственное специализированное учреждение по ипотеке, которое будет содействовать повышению ликвидности коммерческих банков за счет преобразования неликвидных активов (ипотечных кредитов) в ликвидные (наличность). 

В работе даны конкретные предложения по внесению изменений в нормативные правовые акты, регулирующие вопрос развития ипотеки земель сельскохозяйственного назначения. При условии снятия существующих ограничений и применении рекомендаций, указанных в данной работе, граждане Кыргызской Республики в полной мере смогут реализовать свои конституционные права в области ипотечных отношений.

Основные положения диссертации, выносимые на защиту:

1. Теоретико-методологическая часть исследования:

· уточнено понятие ипотеки как неотъемлемой составной части рыночной экономики, которой отводится особая роль в стабилизации социально-экономического положения государства; 
· в теоретическом аспекте даны отличия между понятием «ипотека» и «ипотечный кредит». Понятие ипотеки гораздо шире и представляет собой залог недвижимого имущества, независимо от вида и форм собственности на нее с целью получения кредита, который направляется заемщиком на различные цели и в том числе на приобретение и строительство недвижимости. Следовательно, ипотечный кредит, прежде всего, является составной частью ипотеки и предоставляется только лишь для приобретения или строительства недвижимости;
· обоснована необходимость развития института ипотеки в  условиях транзитивной экономики Кыргызстана.
2. Аналитическая часть проводимого исследования:
· дана оценка состояния ипотеки и рынка недвижимости на современном этапе развития Кыргызстана;

· проведен анализ формирования и становления института ипотеки, а также влияние государства на процесс его развития;

· в результате проведенного анализа выявлены приоритетные направления развития ипотеки в Кыргызстане и роль Государственного специализированного учреждения по ипотеке в механизме рефинансирования.
3. Практическая часть исследования:
· выявлены существующие проблемы развития ипотеки и способы их решения;
· определены перспективы дальнейшего устойчивого развития института ипотеки;
· рекомендовано внедрение разработанной автором двухуровневой модели ипотечного жилищного кредитования;

· предложен ряд изменений и дополнений в законодательные и подзаконные акты, регулирующие ипотечные отношения.   
Личный вклад соискателя выражался в планировании и реализации всех этапов работ, в том числе: в изучении теоретических и методологических основ, проведении исследований и анализа, разработке конкретных рекомендаций и предложений. В научных изданиях соискателя изложены результаты исследований, которые составили основу диссертационной работы. Соискатель полностью подготовил диссертацию, сформулировал основные положения, которые выносятся на защиту. 

Таким образом, личный вклад соискателя в диссертационную работу и получение научных результатов, которые выносятся на защиту, является определяющим.

Апробация результатов диссертации. В работу включены результаты исследований, которые докладывались и обсуждались на Международном саммите агробизнесменов. Бишкек, 2007 год; на Республиканской научно-практической конференции «Ипотека земель сельскохозяйственного назначения: препятствия и перспективы». Бишкек, 2007 год и др.
По результатам проведённых исследований с применением международного опыта за 2003 - 2004 годы были проведены 29 практических семинаров на тему «Ипотечное кредитование» во всех городах Кыргызстана. Кроме этого, в городах Бишкек и Ош проведены семинары на тему «Развитие ипотеки сельскохозяйственной земли в Кыргызстане» и  «Опыт Республики Молдова», 25 и 27 сентября 2007 года. 

Основные положения проведённых исследований были рассмотрены и одобрены членами Инвестиционного Совета при Президенте Кыргызской Республики на заседании 14 марта 2008 года в городе Бишкек. По итогам данного заседания была создана рабочая группа при Министерстве сельского, водного хозяйства и перерабатывающей промышленности Кыргызской Республики по вопросу развития ипотеки земель сельскохозяйственного назначения. Цель создания рабочей группы – разработка предложений по внесению изменений и дополнений в законодательные акты Кыргызской Республики, регулирующих ипотеку земель сельскохозяйственного назначения.

Опубликованность результатов. По основным положениям диссертационной работы опубликовано одиннадцать научных статей, общий объем которых составляет 7 печатных листов.
Структура и объем диссертации. Диссертация состоит из введения, трех глав, включающих 9 параграфов, заключения, выводов, списка использованных источников и приложения. Основное содержание работы изложено на 144 страницах, иллюстрировано 10 таблицами и 13 рисунками. Список использованных источников включает 102 наименований. Представленная структура работы позволила интегрировать теоретические, методологические и практические проблемы, рассмотреть возможные варианты их решения и соответствующие результаты исследования.

     
ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ РАБОТЫ

Во введении обоснована актуальность темы исследования, сформулированы цель и задачи диссертационной работы, определена изученность проблемы, установлены объект и предмет исследования, обозначена научная новизна, теоретическая и практическая значимость диссертации.

 В первой главе «Теоретико-методологические основы становления института ипотеки» рассматриваются вопросы ипотеки как экономической категории, раскрываются сущность и роль ипотеки в условиях переходного периода, мировой опыт развития ипотеки на примере развитых стран, процесс становления института ипотеки в Кыргызстане и необходимость её развития. 
В экономической литературе нет единой интерпретации понятия «Ипотека», различные источники дают уникальные по своему роду определения этому понятию, несмотря на это практически все они в целом раскрывают суть данного понятия. В большой экономической энциклопедии дано следующее определение: «Ипотека (греч. hypotheke – «залог», «заклад») – процесс залога недвижимого имущества (квартир, земельных участков, предприятий, сооружений, зданий) для получения долгосрочного кредита»
. 

На наш взгляд, ипотека это залог недвижимости или вещных прав на неё с целью получения кредита. Для полного понимания ипотеки одним из основных требований является чёткое представление о том, что же считается недвижимостью, поскольку она является предметом ипотеки. Предметом ипотеки могут быть, объекты недвижимости, права на которые зарегистрированы в установленном порядке: 

· предприятия как единые имущественные комплексы, используемые в предпринимательской деятельности;

· здания и сооружения (используемые в предпринимательской деятельности) с одновременной ипотекой по тому же договору земельных участков, на которых они находятся, либо частей этих участков, функционально обеспечивающих эти здания и сооружения;

· жилые дома, квартиры и их части;

· гостиницы, дома отдыха, дачи, садовые домики;

· воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания и космические объекты;

· незавершенные строительством объекты недвижимости, материалы и оборудование;

· участки недр, обособленные водные объекты;

· леса многолетние насаждения;

· земельные участки, находящиеся в собственности граждан, их объединений, юридических лиц и предоставленные садоводства, животноводства, индивидуального жилищного, дачного и гаражного строительства; приусадебные земельные участки личного подсобного хозяйства и земельные участки, занятые зданиями, строениями или сооружениями, в размере, необходимом для хозяйственного обслуживания
.

Также предметом ипотеки могут быть и права арендатора по договору аренды недвижимого имущества, при условии согласия его собственника или лица, имеющего на него право хозяйственного ведения.


Одна из составных частей института ипотеки является ипотечный кредит. Мы поддерживаем точку зрения Г.А. Маховиковой и Т.Г. Касьяненко, дающих определение термина ипотечный кредит как кредит, предоставляемый в денежной форме или в форме ипотечных облигаций под залог объекта недвижимости с целью покупки (строительства) данной недвижимости
.

На наш взгляд ипотечный кредит – это кредит, предоставленный на приобретение или строительство недвижимого имущества, которое в свою очередь является залоговым обеспечением. Другими словами - это механизм приобретения недвижимости за счет заёмных средств (кредита), которые предоставляются банком или иным финансово-кредитным учреждением физическим/юридическим лицам для приобретения или строительства недвижимости с условиями передачи этой недвижимости в обеспечение исполнения долгового обязательства.

Институт ипотеки является неотъемлемой составной частью любой развитой системы, особенно роль ипотеки возрастает тогда, когда состояние экономики является неудовлетворительным. В этом случае продуманная и эффективная ипотечная система может помочь стабилизировать положение. Ипотека с одной стороны способствует снижению инфляции, оттягивая на себя временно свободные денежные средства граждан и предприятий, с другой стороны помогает решать социальные и экономические проблемы, прежде всего в обеспечение населения жильем, в ускорении приватизации и повышения эффективности деятельности предприятий. Поэтому активное использование ипотеки обещает большое количество выгод. 

Опыт многих зарубежных стран свидетельствует о том, что при правильной организации и ведении взвешенной государственной политики ипотека постепенно трансформируется в самофинансируемую систему, которая обеспечивает и в значительной степени определяет функционирование рынка недвижимости. При этом за счет резкого расширения платежеспособного спроса со стороны населения наблюдается рост сделок с недвижимостью, активизируется новое строительство, увеличивается выпуск строительных материалов, специализированной техники, появляются новые улучшенные архитектурные проекты, происходит ускоренное развитие многих смежных отраслей экономики.

Необходимыми предпосылками для успешного развития и применения ипотеки являются уровень экономического развития государства в целом и в том числе финансово-кредитных учреждений, рынка недвижимости, а также уровень развития функционально пригодных регистрационной, нотариальной и судебной системы. Кроме этого, следует решать проблемы залогового права. Так как, не решив эти проблемы, не возможно полностью охарактеризовать институт ипотеки. Поэтому, при освещении проблем ипотеки и её оформления необходимо подойти к этому вопросу комплексно, исследуя как теоретические, так и практические вопросы залога недвижимого имущества. Немаловажное значение также следует уделить историческому аспекту этой проблемы, прибегнуть к анализу опыта зарубежных стран. Особенно акцентировать внимание необходимо на проблемах оформления залога недвижимого имущества. Интересен также вопрос о развитии ипотечного кредитования в нашей республике и о роли финансово-кредитных учреждений в этом процессе, а также вопросы обращения взыскания и реализации заложенного имущества. 

Рассматривая ипотеку как элемент экономики, можно выделить следующие её характерные черты:
· во-первых, залог недвижимости выступает в роли инструмента привлечения необходимых финансовых ресурсов для развития производства, в особенности строительных материалов;
· во-вторых, ипотека способна обеспечить реализацию имущественных прав на объекты, когда другие формы (например, купля-продажа) в данных конкретных условиях нецелесообразны;
· в-третьих, создание с помощью ипотеки фиктивного капитала на базе ценной бумаги (закладной).

В современных условиях ипотека занимает особое место среди способов обеспечения исполнения обязательств. Учитывая состояние нашей экономики, которой присущи падение уровня производства, инфляция, неплатежи за поставленные товары, выполненные работы или оказанные услуги, широкое применение ранее популярных способов обеспечения исполнения обязательств теряет практический смысл. Ипотека же обладает несомненными преимуществами. 

Любые операции с недвижимостью, в том числе и ипотечные, приносят большой доход, для участников рынка недвижимости, поскольку цены на земельные участки, жилые здания и сооружения в некоторых районах Кыргызстана значительно выросли за последние годы. Но несмотря на это по некоторым видам недвижимости ипотека не получила должного развития, прежде всего, из-за несовершенства правовой базы и отсутствия четкой модели развития ипотеки. Однако, интерес к ипотечному кредитованию, как со стороны потребителей, так и со стороны кредитных учреждений постоянно растёт, что в свою очередь приводит к тому, что увеличивается число банков и специализированных финансово-кредитных учреждений предоставляющих по различным программам ипотечные кредиты. Рост числа кредитных учреждений оказывающих услуги по предоставлению ипотечных кредитов вынуждает их пересматривать условия предоставления кредитов, в частности процентные ставки, сроки и размеры ипотечных кредитов. 

Зарубежный опыт показывает, что система ипотечного кредитования одновременно служит решению как социальных, так и экономических проблем, поэтому введение в Кыргызской Республике нормально функционирующего механизма залога недвижимого имущества будет способствовать её социально-экономической стабилизации. Особое место ипотечного кредитования в системе рыночной экономики определяется и тем, что оно является одним из самых проверенных в мировой практике и надежных способов привлечения внебюджетных инвестиций в экономику страны, в том числе в жилищную сферу.

Наконец ипотечное кредитование оказывает огромное влияние на мотивацию человека, общественные процессы, происходящие в обществе.

Если человек берет кредит на несколько лет под залог своей недвижимости, у него формируется иной менталитет, который в значительной степени нацелен на достижение максимального результата в своем деле, стремиться к успеху своего бизнеса. Иными словами, у него растет мотивация, направленная на увеличение эффективности своего труда и повышения уровня доходов своей семьи.

Кроме того, любое обременение собственности заставляет индивидуума более серьезно относиться к своей роли в обществе, а значит, и к стабилизации и росту экономики в целом.
В странах с развитой экономикой система ипотечного кредитования является частью финансового рынка. В зависимости от национальных особенностей и исторического пути создания различаются несколько разновидностей классических систем ипотечного кредитования, в том числе одноуровневая (Европейская) и двухуровневая (Американская) модели. 

Суть одноуровневой модели ипотечного кредитования состоит в том, что выдавший ипотечный кредит банк самостоятельно рефинансирует ипотечные кредиты за счет выпуска ценных бумаг облигационного типа - закладных листов. Выпуск и обращение закладных листов регулируются специальным законодательством и отличаются от регулирования выпуска облигаций. Выпускать ценные бумаги, именуемые "закладной лист", не может ни один другой эмитент, кроме того, который определен законодательством. Деятельность ипотечных банков строго контролируется государством и органами банковского надзора. Такая модель до настоящего времени действует в ряде западноевропейских стран: Дании, Германии, Франции, Польше, Чехии, Словакии и Венгрии. 
Наряду с одноуровневой моделью существует двухуровневая система ипотечного кредитования. Суть двухуровневой модели состоит в том, что ипотечные кредиты, сделанные на первичном ипотечном рынке, переуступаются специально созданным агентствам. Эти агентства могут поступить с полученными ипотечными кредитами различным способом: переуступить их вторичным инвесторам‚ сформировать из единообразных ипотечных кредитов пулы и продать вторичным инвесторам, такие неделимые пулы ипотек или же права участия (доли) в таких пулах, выпустить и разместить ипотечные ценные бумаги. 
Система вторичного ипотечного рынка основана на использовании для ипотечного кредитования средств институциональных инвесторов - прежде всего пенсионных фондов и компаний по страхованию жизни. 
Эта система предназначена для аккумулирования в ипотечные кредиты самых дешевых и долгосрочных средств на рынке. Самые долгосрочные средства находятся в распоряжении пенсионных фондов и компаний, занимающихся страхованием жизни. В эти организации средства вкладываются надолго и не могут быть досрочно изъяты в отличие от средств с депозитов коммерческих банков.
Система вторичного рынка нацелена на то, чтобы институциональные инвесторы, предоставляющие средства для ипотечного кредитования, соглашались почти на такую же низкую доходность, как при инвестициях в практически безрисковые государственные облигации. Для этого в США созданы посреднические организации, так называемые ипотечные агентства (FNМA «Фэнни Мэй», FHLМC «Фрэдди Мак»), обязательства которых гарантированы государством. 
Агентства продают свои долговые обязательства инвесторам. Наличие госгарантий позволяет инвесторам рассматривать инвестиции в эти ценные бумаги как практически безрисковые и соглашаться на доходность, лишь немного превышающую доходность государственных облигаций. 
Полученные от продажи своих долговых обязательств деньги агентства направляют на выкуп у банков ипотечных кредитов. В результате ставки по ипотечным кредитам оказываются ненамного выше ставок по государственным долговым обязательствам и значительно ниже рыночных ставок по кредитам того же уровня риска, что и ипотечные. 

На момент распада СССР, для Кыргызстана и всех остальных Союзных Республик, ипотека была совершенно новым понятием. В настоящее время институт ипотеки является неотъемлемой составной частью экономики Кыргызстана.


Во второй главе «Экономические особенности развития ипотеки» диагностируется современное состояние ипотеки, анализ рынка недвижимости, а также особенности ипотечных жилищных кредитов, кредитов на строительство и под залог земельных участков. 

 В настоящее время создана определенная экономическая и правовая база для становления в Кыргызской Республике института ипотеки. Хотя изучение нормативной правовой базы выявило несовершенство законодательной базы, регулирующей ипотечные отношения. Появились предпосылки для расширения кредитно-финансовой сферы на рынке жилья за счет создания условий для развития рыночных механизмов мобилизации денег посредством развития системы долгосрочного жилищного ипотечного кредитования. С внедрением и развитием этой системы население Кыргызстана получит возможность строить и приобретать недвижимое имущество за счет средств, предоставленных в виде долгосрочных ипотечных кредитов.
По данным Госрегистра в Кыргызской Республике за последние годы наблюдается значительный рост сделок по ипотеке (рис. 1).  
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Рис. 1. Динамика количества сделок по ипотеке за 2002 – 2008 годы, единиц 
(по данным Госрегистра)
Анализ количества сделок по ипотеке за 2002 – 2008 годы показал следующую динамику: значительный рост количества сделок по ипотеке отмечался в 2002 - 2006 годы; в 2007 году наблюдалась некоторое ее падение и незначительный рост в 2008 году. 
Уменьшение количества сделок в 2007 году связано с глобальным экономическим и финансовым кризисом, который получил своё начало в США и оказал колоссальное воздействие на финансовые рынки многих стран мира, в том числе на экономику Кыргызстана, о чем свидетельствуют данные таблицы 1.
Таблица 1

Динамика количественных показателей сделок по ипотеке
 в Кыргызской Республике за 2002 – 2008 годы, единиц 
(по данным Госрегистра)
	Наименование показателя
	Годы

	
	2002
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	Количество сделок по ипотеке 
	22387
	25453
	34902
	37797
	52562
	45097
	48430


Максимальное количество сделок по ипотеке отмечалось в 2006 году, или 52562; в 2007 году общее количество сделок по ипотеке против 2006 года  уменьшилось на 7465, в то время как в 2008 году наблюдается незначительный рост сделок против 2007 года, или на 3333 ед. (таблица 1).
По официальным данным Нацбанка КР наблюдается значительное увеличение размера кредитного портфеля по ипотечным кредитам (рис. 2).

[image: image2.wmf]0

500000

1000000

1500000

2000000

2500000

3000000

3500000

4000000

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

Рис. 2. Динамика изменения портфеля по ипотечным кредитам                
 за 2002 – 2008 годы, тыс. сом. (по данным Нацбанка КР) 
Значительный рост объема кредитного портфеля по ипотечным кредитам за 2002 - 2008 годы (в 163,7 раза), несмотря на мировой экономический и финансовый кризис, свидетельствует  об особом интересе в Кыргызстане к институту ипотеки (таблица 2).
Таблица 2 

Показатели изменения портфеля по ипотечным кредитам за 2002 – 2008 годы, тыс. сом. (по данным Нацбанка КР)
	Наименование показателя
	Годы

	
	2002
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008
	2008 к 2002, раз

	Кредитный портфель
	21864,4
	90918,0
	284005,0
	540028,0
	1615510,1
	3281886,6
	3580130,0
	163,7


Исходя из данных (см. табл. 2), следует вывод, что, несмотря на финансово-экономический кризис, объем выдаваемых ипотечных кредитов в целом продолжает расти. Сравнительный анализ показывает, что включительно до 2007 года темпы роста объема выдаваемых коммерческими банками ипотечных кредитов имели тенденцию стремительного роста, а начиная с 2008 года, прирост по объему ипотечных кредитов был незначительным. Структурный анализ по срокам ипотечных кредитов показывает, что основная часть кредитов выданных в 2008 году это кредиты, выданные ранее, за счет которых и сохраняется общий объем портфеля. Следовательно, кризис затронул рынок ипотечных кредитов в Кыргызстане, что в конечном итоге повлияло на темпы роста объема ипотечных кредитов. 

Мировой опыт показывает, что наибольшее количество сделок с недвижимостью приходится на куплю-продажу, следовательно, для определения уровня развития ипотеки на рынке недвижимости необходимо провести сравнительный анализ. 
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Рис. 3. Динамика изменения количества сделок по купле-продаже и

ипотеке за 2002 – 2008 годы, в единицах (по данным Госрегистра КР)
Анализ данных по ипотеке (рис. 3) показал, что до 2005 года количество сделок в целом по показателям увеличивается с небольшой разницей в пользу сделок по купле-продаже. Начиная с 2006 года сделки по купле-продаже с недвижимостью идут на убывание до 2008 года, а сделки по ипотеке продолжают расти до начала 2007 года и в целом с 2006 по 2008 годы превышают сделки по купле-продаже. Уменьшение количества сделок по купле-продаже связано с тем, что за последние годы цены на недвижимость выросли в десятки раз, а платежеспособный спрос практически остался на прежнем уровне, следовательно, количество покупателей реально имеющих возможность купить недвижимость стало меньше.

В таблице 3 представлены количественные показатели по купле-продаже недвижимости и ипотеке.
Таблица 3

Количественные показатели сделок по купле-продаже и

ипотеке за 2002 – 2008 годы, единиц (по данным Госрегистра)
	Наименование показателей
	Годы

	
	2002
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008
	2008 в % к 2002

	Купля-продажа 
	25901
	24858
	37987
	45329
	40115
	30502
	43716
	168

	Ипотека 
	22387
	25453
	34902
	37797
	52562
	45097
	48430
	216



Выше представленные данные (см. рис. 3 и табл. 3) показывают, что существующий спрос на рынке недвижимости удовлетворяется частично за счёт использования заёмных средств (кредитов), поскольку собственных средств у покупателей недостаточно для приобретения недвижимости.  Однако в целом тенденция развития ипотеки в Кыргызстане сохраняется (табл. 3).
Исследование развития ипотеки в регионах Кыргызской Республики выявило, что сделки по ипотеке официально зарегистрированы, но их сравнительно мало (рис. 4).  
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Рис. 4. Распределение ипотечных сделок по областям и городам 
Кыргызской Республики за 2008 год, % (по данным Госрегистра)
Высокая доля сделок по ипотеке в 2008 году было зарегистрировано в городе Бишкек – 33%, Ошской (18%) и Джалал-Абадской (14%) областях, а самая низкая доля - 3%, соответственно в Баткенской области  (рис. 4).  
Следовательно, необходимо развивать ипотеку в регионах республики, особенно в горных и предгорных, отдаленных от столицы, где отмечается высокая бедность населения, поскольку это послужит стимулом для их социально-экономического развития, уменьшит миграцию сельских жителей, особенно трудоспособной его части и т.д.
В настоящее время рынок недвижимости Кыргызстана находится в процессе становления. Невысокий платежеспособный спрос со стороны населения и юридических лиц в целом по республике влияют на то, что количество сделок с недвижимостью невелико. С точки зрения территориального распределения подавляющее большинство сделок происходит в городах Бишкек, Ош и Джалал-Абад.
Для дальнейшего развития рынка недвижимости и в том числе рынка земли потребуется концентрация усилий государства и общества с целью обеспечения конкурентной среды и создания равных условий для хозяйствующих субъектов, вне зависимости от форм собственности на объекты недвижимости.
Реализация конституционных прав граждан на достойное жилище рассматривается как важнейшая социально-политическая и экономическая проблема. От выбора тех или иных подходов к решению этой проблемы в значительной мере зависит развитие ипотечного жилищного кредитования и темпы жилищного строительства, реальное благосостояние людей, их моральное и физическое самочувствие, политические оценки и мотивация поведения.

Несмотря на существующие программы, вклад государства в строительство жилой недвижимости остаётся незначительным по сравнению с вкладом частного сектора. Благодаря частным застройщикам в целом за последние два года наблюдается стремительный рост темпов строительства. 

В настоящее время в Кыргызстане заложена основа для двухуровневой модели ипотечного жилищного кредитования, но, к сожалению, нет чёткого и реально действующего механизма для её реализации. Законом Кыргызской Республики «О залоге» предусмотрено создание Государственного специализированного учреждения по ипотеке, которое является государственным органом, и которое, должно обеспечивать функционирование рынка долговых ценных бумаг, стимулировать обращение долговых обязательств по ипотечному кредиту, обеспечивать механизм рефинансирования жилищного ипотечного кредитования.

Государственное специализированное учреждение по ипотеке является юридическим лицом, деятельность которого регулируется соответствующими нормативными правовыми актами. 

Ипотечное кредитование - это не только кредитование под залог недвижимости, но и предоставление целевых кредитов на строительство. 

Ипотечное кредитование применяется не только в строительстве жилья: наряду с квартирами и жилыми домами предметом ипотеки может выступать коммерческая недвижимость и земля. На практике существуют различные программы предоставления ипотечных кредитов на строительство, которые разрабатываются самими банками на основе международной практики.

Одним из важных условий развития института ипотеки, является необходимость развития рынка земли как самого надёжного объекта залога, так как со временем она не изнашивается при рациональном использовании, а напротив, в долгосрочном периоде стоимость её постоянно растёт. Поскольку земля – пространственный базис размещения всех других объектов недвижимости, которые с ней прочно связаны, то залог зданий, сооружений, предприятий, обособленных водных объектов, лесов и многолетних насаждений практически невозможен без одновременного залога и соответствующих площадей земельных участков. Это обстоятельство, а также уникальность земли, порождаемая её неподвижностью и фиксированным местоположением, физически определяет центральное место и особую роль земельных участков в общей системе залоговых отношений
. Парадокс заключается в том, что залог земли в частности земли сельскохозяйственного назначения в Кыргызской Республике практически отсутствует, несмотря на то, что с 1998 года в республике введена частная собственность на землю. 

На рисунке 5 дана диаграмма, на которой представлены сведения по ипотечным сделкам всего и в том числе ипотека земель сельскохозяйственного назначения.
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Рис. 5. Динамика развития сделок по ипотеке за 2004-2008 годы, единиц
(по данным Госрегистра)
Из диаграммы наглядно видно, что доля сделок по ипотеке земель сельскохозяйственного назначения незначительна против других видов недвижимости, что подтверждается данными Таблицы 4.

Таблица 4

Динамика изменения количественных показателей сделок по ипотеке

за 2004 – 2008 годы, единиц (по данным Госрегистра)
	Наименование показателей
	Годы

	
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008
	2008 в % 
к 2004 

	Ипотека, всего 
	34902
	37797
	52562
	45097
	48430
	138,8

	Ипотека сельскохозяйственных земель 
	530
	328
	176
	133
	92
	17,4


Анализ динамики количественных показателей по ипотеке за 2004 – 2008 годы показал, что количество сделок по ипотеке земель сельскохозяйственного назначения уменьшилось с 530 до 92 в 2008 году, или на 82,6% от базового показателя 2004 года. Очевидно, что существуют проблемы, которые сдерживают процесс развития ипотеки земель сельскохозяйственного назначения.

Основной причиной, по которой кредитные учреждения не берут в качестве залогового обеспечения земли сельскохозяйственного назначения, является, на наш взгляд, несовершенство законодательной базы. 

В третьей главе изложены существующие проблемы развития ипотеки, пути развития ипотеки, совершенствование механизмов ипотечного кредитования и перспективы дальнейшего развития. 

Несмотря на позитивные тенденции развития системы ипотечного кредитования, имеют место отдельные факторы, сдерживающие эффективное его развитие в Кыргызстане. Проведенные исследования выявили ряд проблем, оказывающие в настоящее время сдерживающее воздействие на развитие механизмов и системы ипотечного кредитования, имеющие объективный характер и зависящие от сложностей институционального развития кыргызской экономики. Так, одной  из  наиболее  серьезных  проблем  объективного характера,  мешающих развитию ипотечного кредитования, является низкий уровень доходов граждан, а также их нестабильность и высокая дифференциация по разным признакам. Лишь треть всех денежных поступлений формируется за счет оплаты труда, работающих по найму. В целом низкий уровень стабильности доходов населения Кыргызстана является одним из немаловажных факторов при оценке возможностей развития системы ипотечного кредитования.

Наблюдается большая дифференциация в уровне и структуре формирования доходов в зависимости от места проживания семей (город-село) и по территориальному признаку. Так, для городского населения характерен более высокий удельный вес среднемесячной заработной платы, чем у сельских жителей. Вместе с тем, реализация на рынке продукции, произведенной в личных подсобных хозяйствах, обеспечивает сельским жителям почти треть их общего дохода, а городским - лишь 3%.

В мировой практике существуют различные модели финансирования ипотечных кредитов. Основываясь на опыте развитых государств, в вопросе реализации ипотечных программ и использования моделей ипотечных жилищных кредитов, опираясь на действующие законодательные и подзаконные акты Кыргызской Республики, а также учитывая предложенную сотрудниками Нацбанка КР модель ипотечного кредитования, разработана, с участием автора, двухуровневая модель ипотечного жилищного кредитования с учетом интересов всех задействованных сторон в работе механизма ипотечного жилищного кредитования, а также приоритетность сторон участников данного рынка (рис. 6). Отличительной особенностью данной модели является то, что во главу угла ставятся интересы заёмщика – покупателя жилья, поскольку основная цель создания данной модели это обеспечение граждан жильём посредством использования заёмных средств и предоставления им возможности рефинансирования.
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Рис. 6. Двухуровневая модель ипотечного жилищного кредитования

Двухуровневая модель ипотечного жилищного кредитования, прежде всего, защищает интересы заемщика и в целом эффективно распределяет риски между участниками системы, что позволяет привлекать в значительных размерах долгосрочный капитал, который в свою очередь в условиях жесткой конкуренции между банками будет направляться на развитие региональных финансовых рынков Кыргызстана. Также нужно отметить, что данная модель будет способствовать увеличению доступности кредитов для населения и повышению эффективности деятельности всех участников системы за счет увеличения объемов ипотечного кредитования. Кроме этого, следует отметить, что данная модель обеспечивает большую стабильность системы ипотечного кредитования, поскольку значительно снижает риск единовременного погашения ранее выданных кредитов. При обеспечении комплексного и сбалансированного подхода к системе ипотечного кредитования двухуровневая модель ипотечного жилищного кредитования станет доступным и эффективным инструментом решения не только жилищной проблемы, но и будет важным фактором ускорения темпов экономического развития республики.

Прогнозируя перспективы развития ипотеки в Кыргызской Республике необходимо учитывать специфику кыргызской банковской системы, которая остаётся универсальной, то есть выполнение одним банком практически всех банковских операций и оказание всего спектра услуг. В то время как в других странах банковская система многоуровневая: есть банки расчётные, инвестиционные, ипотечные и т. д. Подобное разделение не случайно, и призвано, более полно удовлетворять нарастающие потребности населения. 

Для дальнейшего развития института ипотеки и рынка недвижимости в целом необходима активизация и объединение усилий всех заинтересованных сторон, в том числе коммерческих банков, микрофинансовых организаций, кредитных союзов, различных сельскохозяйственных ассоциаций, объединений, инвестиционно-строительных компаний, риэлторских агентств, страховых и оценочных фирм. Потребуется дальнейшее развитие законодательной базы, в частности, в области земельного законодательства, рынка ценных бумаг, необходимо формирование вторичного рынка ипотечных кредитов. 

Опыт отдельных экономически развитых зарубежных стран показывает, что при определенной решимости и целеустремленности государственных ответственных органов, при максимальном использовании имеющихся позитивных факторов и, возможно, последующей помощи международных доноров решение данной задачи может оказаться реальным и в ближайшей перспективе. Безусловно, на этапе развития института ипотеки могла бы быть полезной и ограниченная помощь со стороны международных организаций, имеющих опыт подобной деятельности.
ВЫВОДЫ И ПРЕДЛОЖЕНИЯ
Результаты проведённых исследований в аспекте развития ипотеки в Кыргызстане позволили сделать следующие выводы и предложения:

1. В целях формирования полноценной системы ипотечных отношений и создания эффективно действующего механизма ипотечного кредитования необходимо использование зарубежного опыта, адаптированного к условиям современного Кыргызстана в становлении и развитии института ипотеки. 

2. Необходима концентрация усилий государства и общества с целью обеспечения конкурентной среды и создания равных условий для хозяйствующих субъектов вне зависимости от их организационно-правовых форм и прав собственности на объекты недвижимости.

3. Внедрение комплексной самофинансируемой модели ипотечного кредитования станет толчком к дальнейшему развитию рынка капитала, коммерческих банков, институциональных инвесторов, рынка жилья и его инфраструктуры, что в совокупности является одним из важных факторов долгосрочной экономической стабильности Кыргызстана.

4. При обеспечении комплексного и сбалансированного подхода к системе ипотечного кредитования двухуровневая модель ипотечного жилищного кредитования станет доступным и эффективным инструментом решения не только жилищной проблемы, но и важным фактором ускорения темпов экономического развития республики.

5. Создание Государственного специализированного учреждения по ипотеке послужит регулирующим и связующим звеном в процессе развития ипотечного жилищного кредитования. 
6. Устранение ныне действующих ограничений в законодательстве Кыргызской Республики даст возможность в полной мере реализовывать свой потенциал кредитным учреждениям, а гражданам республики реализовать свое конституционное право распоряжения своим имуществом. 

7. Устранение ныне действующих ограничений в законодательстве послужит основой для гармоничного развития ипотеки в целом и рынка недвижимости в частности. 

8. Устойчивое функционирование всех элементов инфраструктуры ипотечного рынка предполагает создание адекватной нормативной правовой базы, надежной основы страхования объектов недвижимости, реально функционирующей риэлторской и оценочной деятельности, а также рынка ипотечных ценных бумаг.
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Объектом исследования является залог недвижимого имущества в условиях рыночных трансформаций экономики Кыргызстана.

Предметом исследования выступают экономические отношения, складывающиеся в процессе залога недвижимости, теоретические основы и механизмы формирования жизнеспособной модели ипотечного кредитования. 

Целью диссертационной работы является развитие теоретических основ, разработка и внедрение двухуровневой модели ипотечного жилищного кредитования.

Теоретической и методологической основой диссертации послужили работы ведущих зарубежных и в том числе российских ученых. Информационную базу составили данные Национального статистического комитета Кыргызской Республики, Национального Банка Кыргызской Республики, Государственного агентства по регистрации прав на недвижимое имущество. 
При выполнении работы применены методы статистического, экономико-математического и системного анализа, социологические методы исследования и графический инструментарий.

Полученные результаты. В теоретическом плане уточнены понятия «ипотека» и «ипотечное кредитование». Дана оценка состояния уровня развития ипотеки в Кыргызстане, определены существующие препятствия, тормозящие процесс развития ипотеки в Кыргызстане, предложена двухуровневая модель ипотечного жилищного кредитования.

Степень использования. Сформулированные в диссертационной работе положения, выводы и предложения позволяют расширить круг участников ипотечного рынка, в частности, введя в оборот ипотечных отношений земли сельскохозяйственного назначения, сельские жители будут иметь возможность получать кредиты; внедрение двухуровневой модели ипотечного жилищного кредитования послужит основой для формирования вторичного ипотечного рынка.  

Область применения. Основные результаты диссертационного исследования могут быть использованы государственными органами при разработке программ и концепций дальнейшего развития ипотеки в Кыргызской Республике.    
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Адистик: 08.00.05 –Экономика жана эл чарбасын башкаруу
Негизги сөздөр: ипотека, ипотекалык кредит, кыймылсыз мүлк, Ипотека боюнча мамлекеттик адистешкен мекеме, турак жайга ипотекалык кредит берүүнүн эки баскычтуу үлгүсү.

Изилдөөнүн объекти Кыргызстандын экономикасын рынок шартына өзгөртүп түзүү шартындагы кыймылсыз мүлктү күрөөгө коюу болуп саналат.

Изилдөөнүн предмети кыймылсыз мүлктү күрөөгө коюу процессинен келип чыккан экономикалык мамилелер, ипотекалык кредит берүүнүн аракеттенүүгө жөндөмдүү үлгүсүнүн теориялык негиздери жана аны калыптандыруунун механизми болот.

Диссертациялык иштин максаты турак жайга ипотекалык кредит берүүнүн эки баскычтуу үлгүсүнүн теориялык негиздерин өнүктүрүү, аны иштеп чыгуу жана жайылтуу болуп эсептелет.

Диссертациянын теориялык жана методологиялык негиздери болуп чет элдик анын ичинде орус окумуштууларынын эмгектери кызмат кылды. Маалыматтык базаны Кыргыз Республикасынын Улуттук Статистика комитетинин, Улуттук Банкынын, Кыймылсыз мүлккө болгон укуктарды каттоо боюнча мамлекеттик агенттиктин маалыматтары түздү.

Ишти аткарууда статистикалык, экономикалык-математикалык жана системалык талдоо методдору, изилдөөнүн социологиялык методдору жана графикалык инструменттердин жыйындысы колдонулду.

Алынган жыйынтыктар. Теориялык планда «ипотека» жана «ипотекалык кредит берүү» терминдери такталды. Кыргызстандагы ипотеканы өнүктүрүү деңгээлинин абалына баа берилди, Кыргызстанда ипотеканы өнүктүрүү процессине кедерги болуп жаткан тоскоолдуктар аныкталды, турак жайга ипотекалык кредит берүүнүн эки баскычтуу үлгүсү сунуш кылынды.

Пайдалануу деңгээли. Диссертациялык иште такталып берилген жоболор, жыйынтыктар жана сунуштар ипотекалык рыноктун катышуучуларынын чөйрөсүн кеңейтүүгө мүмкүнчүлүк берет, тактап айтканда, айыл чарба багытындагы жерлердин ипотекалык мамилелерин айлантууга киргизүү менен, элеттиктерде кредит алуу мүмкүнчүлүгү болот; турак жайга ипотекалык кредит берүүнүн эки баскычтуу үлгүсүн ишке ашыруу экинчилик ипотекалык рыногун калыптандыруу үчүн негиз болуп кызмат кылат.  

Колдонуу чөйрөсү. Диссертациялык изилдөөнүн негизги жыйынтыктары 
мамлекеттик органдар тарабынан Кыргыз Республикасында ипотеканы мындан ары өнүктүрүү программаларын жана концепцияларын иштеп чыгууда колдонулушу мүмкүн.
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The object of this research is mortgage of real estate in the conditions of transformation of market economy in Kyrgyzstan.

The subject of this research is economic relations taking place in the process of pledging real estate, theoretical bases and mechanisms of formation of a viable model of mortgage lending.

The objective of the dissertation is development of the theoretical bases, elaboration and introduction of the two-level model of mortgage lending for housing construction.

As theoretical and methodological basis of the dissertation the works of the leading foreign including Russian scientists on mortgage and mortgage lending were used. The statistical data and reviews of the National statistical committee of the Kyrgyz republic, National Bank of Kyrgyz Republic, State Agency on Registration of the Real Estate Titles composed the information basis.

Methods of statistical, economic-mathematics and system analysis, sociological research methods and graphic tools were used in this work.

Results achieved. From the theoretical angle the definitions of “mortgage” and “mortgage lending” were clarified. The level of mortgage development in Kyrgyzstan was assessed, the existing obstacles impeding the process of mortgage development in Kyrgyzstan were defined, and two-level model of mortgage lending for housing construction was suggested.

 Applicability. The provisions formulated in the dissertation, conclusions and suggestions allow to enlarge the pool of mortgage market participants, in particular, by introducing agricultural lands into the mortgage relations the rural dwellers will get a chance to obtain credits; introduction of the two-level model of mortgage lending for housing construction will serve a basis for the formation of the secondary mortgage market.

Field of application. The main results of the dissertation may be used by the state bodies in the development of programs and concepts of further development of mortgage in the Kyrgyz Republic. 
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