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Мақалада Қазақстан Республикасындағы ипотекалық несиелеүдін болашақтағы қарастырылған.   

Ипотечный кредит, т.е. кредит для приобретения недвижимости, является одним из выходов для решения одной из важнейших социальных проблем – жилищной проблемы населения.


Правительством Республики Казахстан разработана программа по предоставлению данного вида услуг, создана Казахстанская ипотечная компания, обеспечивающая выполнение государственной жилищной программы, создан «Жилстройсбербанк», банки второго уровня предоставляют различные услуги в этом секторе.

Со стороны банков данный вид кредитования является одним из выгодных и мало рисковых, так как он является долгосрочным и обеспечен залогом в виде приобретаемой недвижимости. Развитие системы ипотечного кредитования позволяет увеличить покупательскую способность населения по недвижимости, что в конечном счете ведет к укреплению строительной отрасли страны.


Однако случившийся кризис на американском ипотечном рынке повлек за собой кризис и в других государствах, в частности и в Казахстане.


1. Ипотечные ссуды


Ссуды под залог недвижимости или ипотеки (mortgage) получили широкое распространение в странах с развитой рыночной экономикой как один из важных источников долгосрочного финансирования. В такой сделке владелец имущества (mortgagor) получает ссуду у залогодержателя (mortgagee) и в качестве обеспечения возврата долга передает последнему право на преимущественное удовлетворение своего требования из стоимости заложенного имущества в случае отказа от погашения или неполного погашения задолженности. Сумма ссуды обычно несколько меньше оценочной стоимости закладываемого имущества. Наиболее распространенными объектами залога являются жилые дома, земля, другие виды недвижимости. Характерной особенностью ипотечных ссуд является длительный срок погашения.


Существует несколько видов ипотечных ссуд, различающихся в основном методами погашения задолженности. Большинство видов являются вариантами стандартной или типовой ипотечной ссуды. Суть ее сводится к следующему. Заемщик получает от залогодержателя (кредитора) некоторую сумму под залог недвижимости (например, при покупке или строительстве дома). Далее он погашает долг вместе с процентами равными, обычно ежемесячными, взносами.


Модификации стандартной схемы ипотеки нацелены на повышение ее гибкости в учете потребностей, как должника, так и кредитора. Так, некоторые из них имеют целью снизить расходы должника на начальных этапах погашения долга, перенося основную их тяжесть на более поздние этапы. Такие ипотеки привлекают тех клиентов, которые ожидают рост своих доходов в будущем, например, начинающих предпринимателей и фермеров. Привлекательна такая ипотека и для молодых семей при строительстве или покупке жилья. В других схемах тем или иным путем в большей мере учитывается процентный риск. 

2. Расчеты по ипотечным ссудам

Основной задачей при анализе ипотек является разработка планов погашения долга.


Наиболее распространенной является ипотечная ссуда, условия которой предполагают равные взносы должника, взносы ежемесячные постнумерандо и пренумерандо. В договоре обычно устанавливается ежемесячная ставка процента, реже годовая номинальная.


В осуществлении ипотеки при покупке (строительстве) объекта залога участвует три агента: продавец, покупатель (должник), заимодавец (кредитор). Взаимосвязи между ними показаны на блок-схеме (рис. 1).



Рисунок 1. Блок-схема взаимосвязи продавца, покупателя и кредитора.

Продавец получает от покупателя за некоторое имущество полную его стоимость (120). Для этого покупатель получает ссуду под залог этого имущества (100) и добавляет собственные средства (20). Задача заключается в определении размера ежемесячных погасительных платежей R.


Поскольку погасительные платежи (взносы) представляют собой постоянную ренту, при решении поставленной задачи применим принцип разработки плана погашения долгосрочного долга равными срочными уплатами.
          Мной был произведен расчет на основе статистических данных по заработной плате населения г. Караганды о возможности погашения ежемесячного взноса по ипотечному кредиту, т.е. рассчитана доля населения доход, которого в два раза превышает величину ежемесячного взноса
Расчеты были произведены по трем различным сценариям:
А) жилье приобретается в рамках государственной жилищной программы: стоимость квадратного метра – 460 USD, годовая процентная ставка – 12 %, размер первоначального взноса – 10 %, 15 % и 50 % 

Б) жилье приобретается по коммерческой стоимости – 992 USD, условия кредитования 2007 года (АО «Нур–банк»): годовая процентная ставка – 13 %, размер первоначального взноса – 15 % и 50 % 

В) жилье приобретается по коммерческой стоимости – 992 USD, условия кредитования нынешние (АО «Банк ТуранАлем»): годовая процентная ставка – 23,5 %, размер первоначального взноса – 50 % 

Результаты расчета показывают, что возможность погашения ипотечного кредита по квартирам приобретаемых в рамках государственной жилищной программы для квартир площадью 40 кв.м. при размерах первоначального взноса в 10 %, 15 % и 50 % соответственно составляет 18 %, 21,15 % и 60, 26 % населения. Однако в случае 50 % первоначального взноса он равен 1122400 тенге, что является достаточно крупной суммой и при низкой заработной плате иметь такие накопления практически не возможно.

В случае квартир большей площади эти показатели уменьшаются в несколько раз.


По недвижимости, приобретаемым на коммерческой основе по старым условиям (до ипотечного кризиса), для квартир площадью 40 кв.м. при размерах первоначального взноса в 15 % и 50 % соответственно составляет 0,79 % и 8,8 % населения. Здесь также как и в предыдущем случае заметен резкий перепад при рассмотрении квартир большей площади, а также необходимость больших сбережений у населения.


По недвижимости, приобретаемой на коммерческой основе по новым условиям для квартир площадью 40 кв.м. лишь 1,76 % населения может погашать ежемесячный взнос, а по квартирам площадью 80 кв.м. – 0,02 % и при этом необходимо иметь большой первоначальный взнос.
         Анализируя результаты расчета, можно сказать, что ипотечный кредит на приобретение жилья по государственной жилищной программе является достаточно доступным для населения, а кредиты, предоставляемые банками второго уровня для приобретения недвижимости воздвигнутой на коммерческой основе, имеют низкую доступность, т.е. практически недоступны нуждающемуся населению.

            Таким образом, можно сказать, что практически единственным выходом на данный момент для решения жилищной проблемы населения является государственная жилищная программа. 
Так как в ближайшее время не предвидится быстрого и сильного роста благосостояния населения, то для улучшения жилищной проблемы строительным фирмам необходимо снижать цену на жилье, а не гнаться за сверхприбылью, а банкам второго уровня надо улучшить условия по кредитам, т.е. уменьшить процентную ставку и размер первоначального взноса.
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