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Работа посвящена исследованию проблемы формирования ипотеки в догоняющих экономиках на основе теории трансплантации институтов из одной экономической среды в другую. Трансплантация (заимствование) институтов - важнейший элемент институциональных реформ, однако многие попытки заимствования терпят неудачу. В частности, многочисленные проекты ускоренного создания наиболее передовых институтов ипотечного кредитования практически во всех странах «догоняющего» развития привели к дисфункциям - образованию неработоспособных институциональных форм, замедляющих становление ипотеки. В работе обсуждаются главные гипотезы теории институциональной трансплантации (Полтерович (2001)); их справедливость проверяется на материале о 118 эпизодах трансплантации ипотечных институтов, имевших место в 68 странах за 200 лет. Исследование подтверждает, что эффективные и устойчивые ипотечные институты возникали в национальных экономиках преимущественно путем трансплантации из других стран и лишь в редких случаях – вследствие независимого естественного отбора. Продемонстрирована справедливость гипотез об ускорении и структурной аналогии развития заимствованных институтов. Показано также, что при значительном несовершенстве институциональной и культурной среды реципиента стратегия заимствования самых передовых институтов из современных развитых экономик менее эффективна, чем выбор в качестве трансплантата подходящего промежуточного института и его трансформация по заранее определенному плану. В работе рассматривается задача формирования ипотечного рынка в догоняющей экономике. Использованная нами методология включает следующие шесть этапов. A. Анализ эволюции и трансплантации институтов рассматриваемого типа в развитых странах. B. Сопоставление стратегий трансплантации, применяемых догоняющими экономиками. C. Изучение российского опыта и выявление причин неудач. D. Отбор возможных трансплантатов, их модификация и сопоставление с учетом российских условий. E. Выбор эффективной технологии трансплантации. F. Выбор последовательности промежуточных институтов и метода управления их трансформацией. Таким образом, наш подход включает рассмотрение движущих сил эволюции внедряемого института, тщательное изучение опыта других стран и учет специфики страны, где проводится реформа. Этот подход не исходит априори из целесообразности немедленного внедрения наиболее передовых институтов, а нацелен на разработку развернутой во времени стратегии реформирования. Под стратегией понимается программа построения последовательности промежуточных институтов, «соединяющей» рационально выбранный начальный институт-трансплантат с эффективным современным вариантом института. На этапе А была предложена схема эволюции ипотечных институтов: составлено дерево возникновения и смены форм жилищного кредитования и проведен анализе связей между последовательными формами (стадиями) в процессе изменений. На начальных этапах «ипотека для бедных» и элитная ипотека развивались независимо друг от друга, но затем объединялись в единый рынок. По мере развития снижался общий уровень потребительских издержек (временных и финансовых), связанных с получением права на кредит и его погашением и возрастал уровень требований к качеству институциональной инфраструктуры и культуре сберегательного поведения потребителей. При выполнении этапа В показано, что для стран с переходной экономикой успех создания рынка ипотечных кредитов решающим образом зависел от того, был ли на начальной стадии внедрен институт стройсберкасс. В подавляющем большинстве случаев шоковой трансплантации современной западной ипотеки в развивающихся экономиках вместо эффективных форм кредитования образуются институты, характеризующиеся дисфункциями того или иного типа. Изучение российского опыта (этап С) подтвердило ранее полученные выводы. В России, как и в других развивающихся странах, попытки внедрить ипотечные институты высокого уровня не привели к успеху. Несмотря на отсутствие государственной поддержки, наибольший динамизм продемонстрировали жилищно-накопительные кооперативы, использовавшие принципы работы стройсберкасс. Результаты этапов А-С привели к заключению, что создание массового ипотечного рынка целесообразно начинать с заимствования (промежуточного) института строительно-сберегательных касс. Это заключение было подтверждено модельными расчетами. Разработанная математическая модель, позволила сравнить эффективность субсидирования покупателя жилья в рамках стройсберкасс и банковской ипотеки. Показано, что при низком соотношении между доходами населения и стоимостью жилья, отсутствии кредитных историй у большинства населения и высоких ставках процента за кредит институт стройсберкасс с модифицированной схемой премирования за накопление является наиболее предпочтительным для большинства населения, обеспечивает максимальную эффективность государственных субсидий и способствует формированию более эффективных ипотечных институтов. На основе проведенного анализа и расчетов предложена общая схема поэтапного развития ипотеки в России, предусматривающая создание модифицированного института стройсберкассы и управление его последующим развитием (этап F). После того как качество системы кредитования достаточно улучшится, роль стройсберкасс должна уменьшаться. Этот процесс может быть ускорен за счет постепенного снижения государственной премии на стройсбережения и переключения поддержки на субсидирование начального взноса в рамках банковской ипотеки. Одновременно стройсберкассы могут естественно трансформироваться в более совершенные ссудно-сберегательные ассоциации, а затем и в универсальные банки. В современных условиях государство одновременно с введением стройсберкасс должно предпринять дополнительные меры по развитию сектора строительства относительно дешевого жилья. Исходной точкой для его организации может стать институт некоммерческого (либо с низкой нормой прибыли) строительства; имеется в виду предоставление строительным организациям государственных дотаций в обмен на обязательство поддерживать низкие цены на жилье. Схема разработки стратегий трансплантации, использованная в данной работе, не зависит от специфики рассмотренной здесь конкретной задачи и, в принципе, может быть использована при проектировании широкого круга трансплантационных реформ. Уточнение соответствующей методологии является важным направлением дальнейших исследований.
