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В настоящее время на международном финансовом рынке одним из наиболее 

развивающихся сегментов банковского бизнеса является ипотечное кредитование. 

Ипотечное кредитование является перспективным направлением развития банковской 

деятельности, так как имеет большое значение в повышении стабильности и 

эффективности банковской системы. В экономическом аспекте в развитии ипотечного 

кредитования наряду с большими перспективами имеются и существенные проблемы, 

в связи с этим исследование проблем ипотечного кредитования является актуальной.   

Понятие «ипотека» и «ипотечное кредитование» тесно взаимосвязаны, но не 

тождественны. Ипотечное кредитование - это кредитование под залог недвижимости, 

то есть кредитование с использованием ипотеки в качестве обеспечения возвратности 

кредитных средств. [3] Ипотечное кредитование – долгосрочный кредит, 

предоставляемый юридическому или физическому лицу банками под залог 

недвижимости: земли, производственных и жилых зданий, помещений, сооружений.  

Ипотека - это залог недвижимости под выдаваемый кредит. Этот залог не 

передается кредитору, а остается у должника. Заложенное имущество не может быть 

выставлено на продажу или переоформлено на другого человека до погашения кредита. 

Термин "ипотека" в юридическом обороте обычно охватывает два понятия: 1) ипотека 

как правоотношение - это залог недвижимости (земли, основных фондов, зданий, 

жилья) с целью получения ссуды. 2) ипотека как ценная бумага – подразумевает 

закладную: долговой инструмент, удостоверяющий права залогодержателя на 

недвижимое имущество. [4] 

Ипотека - это одна из форм имущественного обеспечения обязательства 

должника, при которой недвижимое имущество остается в собственности должника, а 

кредитор в случае невыполнения последним своего обязательства приобретает право 

получить удовлетворение за счет реализации данного имущества. Обязательство 

должника может быть не только банковским, но и обязательством, основанным на 

купле-продаже, аренде, подряде, другом договоре, причинении вреда и т.п. Ипотека 

обеспечивает уплату залогодержателю основной суммы долга по кредитному 

договору, процентов за пользование кредитом (заемными средствами). [3] 

Ипотека в Кыргызстане является наиболее молодой сферой кредитования. В 

Кыргызстане создаются необходимые условия для долгосрочного ипотечного 
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жилищного кредитования граждан с учетом мирового опыта. Государство уделяет 

особое внимание данной сфере содействуя решению многих проблем, так как развитие 

ипотеки оказывает влияние на реальный сектор экономики, на преодоление 

социальной нестабильности. Ипотечное кредитование выполняет как экономические, 

так и социальные функции.  

В целях обеспечения полноценного функционирования механизма ипотечного 

кредитования в Кыргызской Республике, а также создания условий для принятия и 

реализации государственной программы по обеспечению жильем работников 

социальной сферы, военнослужащих, государственных и муниципальных служащих 

посредством ипотечного кредитования Постановлением Правительства от 15 июля 

2015г. было образовано открытое акционерное общество «Государственная Ипотечная 

Компания». 

Миссией ОАО «ГИК» выступает осуществление вклада в устойчивое развитие 

экономики Кыргызской Республики путем развития рынка ипотеки, улучшения 

доступа населения к жилью, решению социальных задач в области жилищного 

обеспечения на благо процветания общества и повышения уровня жизни. Целью ОАО 

«ГИК» является привлечение финансирования с целью обеспечения полноценного 

функционирования механизма ипотечного кредитования в Кыргызской Республике, 

которое будет способствовать развитию «Доступного жилья».  

Уставный капитал составляет 10 млн. сом. (Согласно решению внеочередного 

собрания акционеров ОАО «Государственная ипотечная компания» от 17 февраля 2016 

года Уставный капитал компании был увеличен до 310 млн. сом). Единственным 

акционером (100% акций) является Фонд по управлению государственным 

имуществом при Правительстве Кыргызской Республики. [5] 

Задачами ОАО «ГИК» являются: 

 Достижение капитализации ГИК на уровне не меньшем, чем текущие 

требования Национального банка Кыргызской Республики к капиталу вновь 

организуемого банка; 

 Установление прозрачных механизмов рассмотрения и выдачи ипотечных 

кредитов путем разработки соответствующих моделей; 

 Установление корпоративного управления, с четкими стратегическими 

целями развития; 

 Разработка специальных программ ипотечного кредитования в 

Кыргызской Республике, в том числе стимулирующих приобретение жилья 

экономического класса. [5] 



В целях государственной поддержки ипотечного жилищного кредитования и 

жилищного строительства 4 мая 2017 года был принят Закон Кыргызской Республики 

«О государственном ипотечном жилищном кредитовании». 

Закон устанавливает правовые основы по реализации единой государственной 

политики в сфере обеспечения доступным жильем граждан и направлен на обеспечение 

условий для осуществления гражданами права на жилище, реализацию прав граждан 

на улучшение жилищных условий и развитие жилищного строительства в Кыргызской 

Республике. Правительство в целях реализации программ по обеспечению доступным 

жильем граждан предоставляет государственную финансовую поддержку ипотечному 

жилищному кредитованию и жилищному строительству. [2] 

Государственная финансовая поддержка ипотечного кредитования и жилищного 

строительства предоставляется за счет: 

1) средств республиканского и местных бюджетов; 

2) иных средств, не запрещенных законодательством Кыргызской Республики. [2] 

Выпуск и обращение ипотечных ценных бумаг, обеспеченных ипотечным 

покрытием, осуществляются с государственной поддержкой. 

Уполномоченные государственные органы, органы местного самоуправления 

Кыргызской Республики участвуют в государственном ипотечном жилищном 

кредитовании в следующих формах: 

1) организация и участие в разработке, утверждении и реализации программ; 

2) возможность софинансирования программ путем определения в 

республиканском и местном бюджетах на очередной финансовый год средств на 

развитие системы государственного ипотечного жилищного кредитования. [2] 

 За годы реализации программы правительства КР «Доступное жилье 2015-2020» 

из республиканского бюджета в 2016-2019 годах выделены бюджетные кредиты на 

сумму 4,2 млрд сомов. При этом, за счет оборотных средств ОАО «Государственная 

ипотечная компания» было выдано ипотечных кредитов еще на сумму 1 089,9 млн 

сомов. Это позволило обеспечить дополнительно 873 семей собственным жильем. [6] 

 В течении трех лет ОАО ГИК обеспечило жильем свыше 3500 семей, освоило 

177000 кв.метров готового жилья. Как отметил председатель ОАО «ГИК» на сегодня 

выдано 3450 ипотечных кредитов на сумму 3,7 млрд сомов под 8-10%, для работников 

бюджетной сферы. [5] 

Многие коммерческие банки как, например «РСК банк», «Айыл банк», «Бай 

Тушум банк», «Банк Азии» и другие являются участниками программы «Доступное 

жилье» в качестве банка-партнера государственной ипотечной компании (ГИК). 

Данная программа предусматривает выдачу кредитов в национальной валюте 

государственным служащим на приобретение собственного жилья. [8,10] 



В рамках программы работники бюджетных организаций могут получить 

ипотечный кредит для приобретения готового жилья, участия в долевом строительстве 

многоквартирного жилого дома или строительства дома на собственном земельном 

участке. Отбор участников данной программы, проверка их на соответствие всем 

необходимым критериям для получения ипотечного кредита, а также принятие 

решения о выдаче кредита соискателю, процентной ставке и сроке погашения будет 

осуществляться в соответствии с основными этапами и условиями данной программы. 

Ипотечные кредиты могут получить граждане КР согласно списку Межведомственной 

комиссии граждан, которые имеют право участвовать в программе жилищного 

кредитования. [7] По условиям кредитования на первоначальном этапе выдается 

работникам бюджетных организаций по списку. 

Таблица 1 – Условия государственного ипотечного кредитования и 

ипотечного кредитования коммерческих банков в КР (данные за 2020-2021 гг.) [8] 
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 В настоящее время по программе «Доступное жилье» выдается кредитов на 

сумму до 3 млн. сомов со сроком до 15 лет. Процентная ставка составляет 8% годовых 

при собственном первоначальном взносе от 10% до 20%, 7% годовых при собственном 



взносе от 20% до 30% и 6% годовых при собственном взносе от 30% и более. По 

данным таблицы видно, что процентные ставки ипотечного кредитования по 

программе «Доступное жилье» намного ниже, чем у коммерческих банков.  

 Для обеспечения доступности ипотечного кредита процентные ставки с начала 

запуска программы правительства КР «Доступное жилье 2015-2020» были снижены 3 

раза. В 2016 году с 12-14% до 10-12% годовых, в 2017 году - до 8-10 % годовых, в 2018 

году – до 7-9 % годовых. В 2019 году велась работа по доведению процентной ставки 

до 6-8% годовых, чтобы к концу 2019 года обеспечить их снижение. [6] 

  Граждане Кыргызской Республики которые не имеют доступа к 

государственным ипотечным кредитам, могут обращаться в коммерческие банки. 

Сегодня одним из путей приобретения жилища является получение ипотечного 

кредита у коммерческих банков. Следует отметить, что с появлением на рынке 

государственной ипотечной компании, кредиты по ипотеке коммерческих банков 

стали более доступными, т.е. условия предоставления ими кредитов стали менее 

жесткими, снизились процентные ставки и первоначальный собственный взнос 

заемщиков и т.п.  

 Одной из основных проблем ипотечного кредитования является недостаток 

долгосрочных источников финансирования. Привлечение ресурсов в эту сферу 

осуществляется в первую очередь посредством использования различных вкладов и 

депозитов, однако, при этом, кредитные организации сталкиваются с необходимостью 

поддержания ликвидности, согласования краткосрочных пассивов и долгосрочных 

активов. 

 С октября 2019 г. начали осваивать средств по линии немецкого банка развития 

KfW. Согласно межправительственному соглашению о жилищном финансировании в 

Кыргызской Республике, данные средства были направлены на кредитование всех 

категорий граждан в регионах страны по ставке 10% годовых.  Кроме того, ведутся 

переговоры с Азиатским банком развития о возможности получения финансирования 

на сумму 10 млн евро, с Евразийским фондом стабилизации и развития на получение 

100 млн долларов США сроком на 20 лет под 1% годовых. 

Таким образом, необходимо отметить, что государство активно поддерживает 

развитие ипотечного кредитования. Однако не все желающие граждане могут получить 

ипотечные кредиты. Существенными причинами, сдерживающими развитие ипотеки в 

Кыргызстане являются: высокие кредитные и процентные риски; отсутствие 

долгосрочных и относительно дешевых ресурсов; низкие доходы населения, высокая 

инфляция, отсутствие необходимой правовой базы для развития ипотеки, неразвитость 

инфраструктуры ипотечного рынка.  



Создание и развитие ипотечного кредитования поможет не только улучшить 

жилищные условия граждан, но и будет способствовать созданию устойчивой 

банковской системы. 
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