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Розділ 1. Загальна характеристика роботи
Актуальність теми дослідження. Ефективне функціонування економіки України, темпи і масштаби її розвитку значною мірою залежать від стану та розвитку кредитної складової фінансового ринку країни. В останні роки відбу​лися суттєві зміни на ринку банківських кредитів. Пріоритетним напрямом стало кредитування під забезпечення реальними активами. Нерухоме майно є базовим економічним активом, який дозволяє через систему житлового іпотеч​ного кредитування залучати в господарський обіг та сферу споживання довго​строкові фінансові ресурси. Однак події на світових ринках 2007 року показали, що іпотека може бути не лише надійним механізмом забезпечення кредитів і стимулом розвитку національної економіки, а й причиною виникнення криз.

У контексті згаданих подій серйозних втрат і спаду зазнала економіка України, а ситуація на іпотечному ринку країни різко погіршилася з перших місяців 2008 року. У зв’язку із браком ресурсів, несприятливими умовами на вітчизняному і світових фінансових ринках, погіршенням власної ліквідності більшість банків припинила здійснювати житлове іпотечне кредитування, що загострило проблеми, пов’язані із задоволенням потреб населення в житлі.

У посткризовому періоді розвиток житлового іпотечного кредитування стримує ціла низка неузгодженостей, які виникли: між потребою громадян у житлі та їхніми реальними фінансовими можливостями; між відсутністю до​ступних банківських пропозицій житлового іпотечного кредитування в пост​кризовому періоді та зростаючим попитом громадян на них; між чинними державними програмами забезпечення житлом населення і низькою якістю їх реалізації тощо. За таких умов розвиток житлового іпотечного кредитування в Україні в посткризовому періоді – важливе завдання національного значення.

Проведений аналіз економічної літератури показав, що теоретичні і практичні аспекти іпотечного кредитування вивчали та висвітлили у своїх працях такі вітчизняні вчені, як: Г. Андрєєва, І. Алєксєєв, С. Арбузов, О. Бара​новський, О. Берегуля, В. Божанова, О. Вовчак, Б. Гнатківський, О. Гринько, С. Давимука, Є. Дядько, О. Євтух, С. Іщук, О. Калівошко, А. Кірізлєєва, І. Кова​лишин, В. Козик, В. Корнєєв, М. Козоріз, С. Кручок, А. Кузнєцова, Л. Лабецька, О. Любунь, І. Лютий, В. Міщенко, К. Паливода, Н. Погорєльцева, Б. Пшик, В. Савич, Р. Слав’юк, І. Сторонянська, О. Тригуб та багато інших. До зарубіж​них учених, які займалися проблемами функціонування іпотечного ринку, слід віднести: Л. Аллеса, Л. Вольфа, Е. Девідсона, А. Джобса, Е. Сандерса, А. Селивановского, Д. Раймонда, В. Шаронова, С. Шварца. 
У роботах зазначених авторів висвітлено сутність іпотеки, іпотечного механізму, моделі організації іпотечного ринку, функції та роль основних його суб’єктів, техніку банківського іпотечного кредитування тощо. 

Однак проблема розвитку житлового іпотечного кредитування саме в посткризовому періоді не була предметом спеціального вивчення. Зокрема, необхідне комплексне вирішення питань, пов’язаних із урахуванням інтересів громадян при здійсненні банківського житлового іпотечного кредитування, залученням довгострокових фінансових ресурсів у сферу банківського житлового іпотечного кредитування, а також обґрунтування шляхів підвищення доступності житлових іпотечних кредитів для населення в посткризовому періоді.

Важливість та актуальність розв’язання зазначених проблемних питань зумовили вибір теми, мету і завдання дисертаційного дослідження. 

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисер​таційна робота є складовою науково-дослідних тем Університету банківської справи Національного банку України (м. Київ): «Управління проблемними активами в банках» (номер державної реєстрації 0112U002889), у межах якої дисертантом вдосконалено методичні підходи до управління проблемними житловими іпотечними кредитами в посткризовому періоді; «Фінансова стратегія розвитку економіки та проблеми трансформації в умовах виходу з кризи» (номер державної реєстрації 0111U003781), у межах якої дисертантом обґрунтовано стратегію розвитку системи житлового іпотечного кредитування в умовах виходу з кризи.

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційної роботи є поглиблення теоретичних і практичних засад розвитку системи житлового іпотечного кредитування в Україні та удосконалення моделі їх реалізації в посткризовому періоді. 

Для досягнення мети автором було поставлено та вирішено такі завдання:

· узагальнити і систематизувати відомі теоретичні підходи до тракту​вання змісту іпотеки, іпотечного кредитування, з’ясувати сутність житлового іпотечного кредиту;

· охарактеризувати систему житлового іпотечного кредитування в Україні, розглянути її роль і функції в забезпеченні розвитку націо​нальної економіки; 

· проаналізувати зарубіжний досвід здійснення житлового іпотечного кредитування з позицій можливості його застосування в Україні;

· ідентифікувати види ризиків, притаманні житловому іпотечному креди​туванню в Україні, та, враховуючи умови нестабільності вітчизняної економіки, обґрунтувати міру їхнього впливу на основних суб’єктів системи житлового іпотечного кредитування;

· проаналізувати і здійснити оцінку банківського житлового іпотечного кредитування в Україні з урахуванням інтересів громадян у посткризовому періоді;

· провести економетричний аналіз індикаторів розвитку житлового іпотечного кредитування в Україні і встановити регресійно-кореляційні взаємозв’язки між ними;

· удосконалити підходи до управління проблемними житловими іпотеч​ними кредитами в посткризовому періоді;

· обґрунтувати концептуальні засади розвитку системи житлового іпотеч​ного кредитування в Україні;

· удосконалити модель функціонування системи житлового іпотечного кредитування фізичних осіб в Україні в посткризовому періоді. 

Об’єктом дослідження є процеси становлення і розвитку житлового іпотечного кредитування в Україні.

Предметом дослідження є теоретичні і практичні засади розвитку системи житлового іпотечного кредитування в Україні в посткризовому періоді з ураху​ванням інтересів громадян.

Методи дослідження. Теоретичною і методологічною основою дослідження слугують базові положення сучасної економічної теорії, зокрема теорії фінансів, теорії грошей та кредиту, теорії попиту і пропозиції, а також система еконо​мічних законів та принципів, вироблених вітчизняною і зарубіжною наукою, законодавчі і нормативні вимоги щодо функціонування іпотеки та іпотечного кредитування в Україні. 

Достовірність та обґрунтованість дослідження забезпечено використанням: методів теоретичного узагальнення і порівняння, історичних аналогій, системного підходу та наукових абстракцій – для розкриття змісту іпотеки, іпотечного кредитування та характеристики системи житлового іпотечного кредитування як важливого чинника розвитку національної економіки; методів статистичного аналізу – для представлення діяльності банків у системі житлового іпотечного кредитування; методу багатофакторного економетричного аналізу та економіко-математичного моделювання – для об’єктивної оцінки впливу факторів-індикаторів на розвиток житлового іпотечного кредитування в Україні; методики проведення соціологічного дослідження шляхом анкетування та експертного оцінювання банківського житлового іпотечного кредитування в Україні з позицій інтересів громадян; графічного методу – для ілюстрування досліджуваних процесів і явищ.

Інформаційною базою дослідження є теоретичні положення та емпіричні дані, опубліковані в галузевих інформаційно-аналітичних виданнях, офіційні дані Кабінету Міністрів України, Верховної Ради України, Української націо​нальної іпотечної асоціації, Державної іпотечної установи, Національного банку України, Державної служби статистики України, Міністерства регіональ​ного розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України, Державної спеціалізованої фінансової установи «Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву», статистичні дані вітчизняних банків, матеріали науково-практичних конференцій, результати власних розрахунків, дані мережі «Інтернет».

Наукова новизна одержаних результатів. Основні положення дисертації, що містять наукову новизну і винесено на захист, полягають у такому: 

удосконалено:

· організаційні засади функціонування системи житлового іпотечного кредитування в Україні в посткризовому періоді, які передбачають використання механізму накопичення першого внеску за житловим іпотечним кредитом і модифікацію класичного житлового іпотечного кредиту у форму оренди з правом викупу;

· методичний підхід до аналізу системи житлового іпотечного кредиту​вання в Україні в посткризовому періоді, який включає чотири взаємо​пов’язані етапи і, на відміну від існуючих, дозволяє визначати та оцінювати розвиток житлового іпотечного кредитування з позицій інтересів кредиторів (банків) і позичальників (фізичних осіб);

· концептуальні засади формування дворівневої моделі іпотеки в Україні на основі поєднання діяльності Державної іпотечної установи та спіль​ного іпотечного банку. Це забезпечить банкам зростання обсягів фінан​сових ресурсів для здійснення житлового іпотечного кредитування та зниження вартості житлових іпотечних кредитів;

отримали подальший розвиток:

· поняття «сек’юритизація іпотечних активів» як процес об’єднання однорідних фінансових активів у пул і випуску на цій основі цінних паперів, що дозволяє залучати нові фінансові ресурси у сферу банківсь​кого житлового іпотечного кредитування та перерозподіляти вже наявні ризики; 

· визначення часових періодів розвитку житлового іпотечного кредиту​вання в Україні за ступенем сформованості нормативно-правової бази інституту іпотеки та іпотечного кредитування, за рівнем впливу вітчиз​няної економіки на ринок іпотечного кредитування і можливих змін обсягів видачі іпотечних кредитів у перспективі. На відміну від наяв​них, цей підхід ураховує організаційно-правові, макроекономічні та банківські аспекти здійснення житлового іпотечного кредитування і дозволяє деталізовано характеризувати процеси розвитку системи житлового іпотечного кредитування в Україні.

Практичне значення отриманих результатів полягає в розробленні рекомендацій, які забезпечать розвиток житлового іпотечного кредитування в Україні в посткризовому періоді.

Основні наукові положення, висновки і практичні рекомендації  дисерта​ційного дослідження впроваджено в діяльність таких установ: Державна спеціалізована фінансова установа «Державний фонд сприяння молодіжному житловому будівництву» (акт про впровадження № 442/1.2 від 06.03.2013 року) – висновки з результатів проведеного автором анкетного опитування мешканців західних регіонів України та регресійно-кореляційного аналізу індикаторів розвитку житлового іпотечного кредитування в Україні були враховані при аналізі українського іпотечного ринку; Львівське обласне управ​ління АТ «Державний ощадний банк України» (акт упровадження № 12/1-24 від 27.12.2012 року) – пропозиції щодо функціонування системи житлового іпотеч​ного кредитування в Україні в посткризовому періоді за прямої участі АТ «Ощадбанк» були використані при обґрунтуванні шляхів підвищення доступ​ності житлових іпотечних кредитів для населення на 2013 рік; філія АТ «Укр​ексімбанк» у м. Львові (акт про впровадження № 060/46 від 05.02.2013 року) – пропозиції щодо створення спільного іпотечного банку слугували основою для розроблення нових форм іпотечних продуктів.

Теоретичні і методичні рекомендації дисертаційного дослідження вико​ристовуються при викладанні дисциплін «Банківські операції», «Банківська система», «Аналіз банківської діяльності», «Інвестиційне кредитування», «Фінансові інвестиції банків», «Кредитування та контроль», «Фінансовий ринок» у Львівському інституті банківської справи Університету банківської справи Національного банку України (м. Київ) (довідка № 01-015/110 від 07.02.2013 року).

Особистий внесок автора. Дисертаційна робота є особисто виконаною науковою працею, в якій викладено авторський підхід до розв’язання важли​вого науково-практичного завдання розвитку житлового іпотечного кредиту​вання в Україні в посткризовому періоді.

Усі наукові результати, викладені в дисертації, отримані особисто автором. З наукових праць, опублікованих у співавторстві, у дисертації використано лише ті ідеї та положення, які є результатом особистої роботи дисертанта.

Апробація результатів дисертації. Основні результати дослідження обго​ворювались і отримали схвальні відгуки на 10 міжнародних і всеукраїнських науково-практичних конференціях: ІІ Міжвузівській науково-практичній конференції «Теорія та практика розвитку банківської справи» (м. Львів, листопад 2008 р.); VIII Науково-практичній конференції студентів і аспірантів «Фінансово-кредитна система України в умовах інтеграційних та глобаліза​ційних процесів» (м. Черкаси, травень 2009 р.); ІІІ Міжнародній науково-прак​тичній молодіжній конференції «Научный потенциал молодежи – будущему Беларуси» (м. Пінськ, Республіка Білорусь, березень 2009 р.); X Всеукраїнській науково-практичній конференції аспірантів і студентів «Теоретичні та при​кладні аспекти аналізу фінансових систем» (м. Львів, березень 2010 р.); IV Між​народній науково-практичній молодіжній конференції «Научный потенциал молодежи – будущему Беларуси» (м. Пінськ, Республіка Білорусь, квітень 2010 р.); ХІІ Всеукраїнській науково-практичній конференції «Світова еконо​мічна криза і сценарій посткризового розвитку» (м. Феодосія, травень 2010 р.); VIII Міжнародній науково-практичній конференції «Економічний і соціальний розвиток України у XXI столітті: національна ідентичність і тенденції гло​балізації» (м. Тернопіль, лютий 2011 р.); Міжнародній науково-практичній інтернет-конференції «Інноваційний розвиток національної економіки» (м. Тер​нопіль, квітень 2011 р.); Міжнародній науково-практичній інтернет-конференції «Теоретико-методологічні і науково-практичні засади інвестиційного, фінан​сового та облікового забезпечення розвитку економіки» (м. Кам’янець-Поділь​ський, листопад 2011 р.); V Міжнародних філософсько-економічних читаннях «Філософія фінансової цивілізації: людина у світі грошей» (м. Ірпінь, травень 2012 р.).

Публікації. За результатами дисертаційної роботи опубліковано 19 науко​вих праць, загальним обсягом 6,84 друк. арк., з яких 10 – у фахових виданнях обсягом 5,63 друк. арк. (у т. ч. 8 – одноосібних, обсягом 4,48 друк. арк.). Обсяг опублікованого матеріалу, який  належить особисто авторові, становить 6,19 друк. арк.

Структура і обсяг роботи. Дисертація складається із вступу, трьох роз​ділів, висновків, списку використаних джерел і додатків. Повний обсяг роботи становить 221 сторінку, включає 15 таблиць, 40 рисунків, з яких 2 займають площу на окремих сторінках. Список використаних джерел налічує 239 найменувань на 25 сторінках. Дисертація містить 16 додатків на 36 сторінках.

Розділ 2. ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ
У вступі обґрунтовано актуальність теми, мету і завдання роботи, вста​новлено об’єкт і предмет дослідження, висвітлено наукову новизну, практичне значення та апробацію одержаних результатів.

У першому розділі «Теоретичні засади розвитку житлового іпотечного кредитування» розглянуто наявні теоретичні підходи до трактування сутності іпотеки та іпотечного кредиту, охарактеризовано систему житлового іпотечного кредитування в Україні, визначено її роль і функції в забезпеченні розвитку національної економіки, проаналізовано зарубіжний досвід здійснення житло​вого іпотечного кредитування, а також особливості прояву ризиків житлового іпотечного кредитування в Україні в умовах нестабільності вітчизняної еко​номіки. 

На основі аналітичної оцінки відомих теоретичних підходів до визначення сутності іпотеки, іпотечного кредиту та класифікації його видів обґрунтовано авторське трактування поняття «житловий іпотечний кредит», яке запропо​новано розглядати як різновид іпотечного кредиту, який характеризується виникненням економічно-правових відносин між кредитором і позичальником з приводу руху позикових коштів, наданих на довгостроковій основі на купівлю чи будівництво житла, які переходять у власність позичальника із прийняттям кредитором такого житла в заставу.
Основою розвитку житлового іпотечного кредитування в будь-якій країні є чітко структурована та функціонально направлена система житлового іпотеч​ного кредитування. Зважаючи на це, у роботі систему житлового іпотечного кредитування в Україні охарактеризовано як сукупність взаємопов’язаних складових елементів житлового іпотечного кредитування, які функціонують на основі іпотечних принципів і нормативно-законодавчої бази (рис. 1). Головною метою функціонування системи житлового іпотечного кредитування в Україні є створення соціально-економічних умов для вирішення потреб населення в житлі.
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Рис. 1. Система житлового іпотечного кредитування в Україні
Примітка. Власна розробка автора.
Зважаючи на особливості функціонування світового іпотечного ринку, автором теоретично охарактеризовано процес сек’юритизації, визначено його різновиди та особливості; запропоновано визначати сек’юритизацію іпотечних активів як процес об’єднання однорідних фінансових активів у пул і випуску на цій основі цінних паперів з метою формування фінансових ресурсів та перерозподілу ризиків.

Аналіз зарубіжного досвіду засвідчив, що на сьогодні у світі потужно функціонують дві різні мезосистеми житлового іпотечного кредитування – це система житлового іпотечного кредитування США і системи житлового іпотеч​ного кредитування країн Європи. Водночас, на практиці кожна країна обирає для себе елементи тієї системи, які є найбільш прийнятними для неї щодо стану розвитку національної економіки, певних внутрішніх особливостей і перспек​тив розвитку системи житлового іпотечного кредитування. З цих позицій слід зазначити, що в Україні в посткризовому періоді доцільно впроваджувати дворівневу модель функціонування іпотечного ринку і використовувати іпо​течні облігації як основний інструмент житлового іпотечного кредитування.

Дослідження видів ризиків, притаманних житловому іпотечному креди​туванню в Україні, показало, що в умовах нестабільності вітчизняної економіки найбільшої ваги набувають кредитний, процентний і валютний ризики, оскільки на них однаковою мірою наражаються і позичальники, і кредитори.

Обґрунтування теоретичних засад розвитку житлового іпотечного креди​тування вказало на необхідність встановлення взаємовигідних умов житлового іпотечного кредиту для двох основних суб’єктів вітчизняної системи житлового іпотечного кредитування – позичальника (фізичної особи) і кредитора (банку).
У другому розділі «Тенденції та проблеми розвитку житлового іпотечного кредитування в Україні в посткризовому періоді» визначено тенденції розвитку банківського іпотечного кредитування, проведено порів​няльний аналіз проблем розвитку системи житлового іпотечного кредитування в докризовий і посткризовий періоди, узагальнено результати оцінки банків​ського житлового іпотечного кредитування в Україні з позицій інтересів громадян та здійснено економетричне моделювання індикаторів розвитку житлового іпотечного кредитування.

Проведене дослідження методичних підходів до аналізу іпотечного ринку і системи житлового іпотечного кредитування дозволило авторові запропонувати комплексний методичний підхід, що включає чотири послідовні етапи, а саме:

1) загальний аналіз банківського іпотечного кредитування в Україні та виділення його особливостей;

2) порівняльний аналіз проблем розвитку системи житлового іпотечного кредитування в докризовий і посткризовий періоди;

3) здійснення оцінки банківського житлового іпотечного кредитування в Україні з позицій інтересів громадян шляхом проведення анкетного та експертного опитування громадян;

4) аналіз індикаторів розвитку житлового іпотечного кредитування.

Дослідження процесу розвитку житлового іпотечного кредитування в Україні дозволило провести його періодизацію за такими критеріями:

· за ступенем сформованості нормативно-правової бази інституту іпотеки та іпотечного кредитування;

· рівнем впливу вітчизняної економіки на ринок іпотечного кредитування;

· можливістю змін обсягів видачі іпотечних кредитів у перспективі.

Загалом, іпотечне кредитування в Україні почало розвиватись із 2002 року. Динаміка обсягів заборгованості за іпотечними кредитами і частки іпотечних кредитів у загальному кредитному портфелі банків України свідчить, що етап зростання розвитку житлового іпотечного кредитування тривав протягом 2002–2009 років, а тенденції спаду розвитку спостерігались із 2010 року і тривають до сьогодні. Однак слід зазначити, що ці показники не зовсім чітко відображають загальноекономічні тенденції того періоду. Так, зокрема у кризові 2008–2009 роки, незважаючи на зростання кількісних показників, спостерігалися тенденції до погіршення якісних характеристик розвитку житлового іпотечного кредитування, зокрема його банківського сегмента, – це підвищення процентних ставок за житловими іпотечними кредитами (гривневі процентні ставки у IV кварталі 2008 року іноді досягали 25% річних і вище), зростання проблемної іпотечної заборгованості (у період із листопада 2008 року до листопада 2009-го проблемна іпотечна заборгованість зросла майже вдесятеро і становила 7,2 млрд грн), закриття більшості банківських житлових іпотечних програм тощо. Водночас спадні тенденції посткризового періоду (2010 – сьогодення) характеризуються відновленням банківського сегмента житлового іпотечного кредитування і погіршенням якісних характеристик платоспроможності громадян-позичальників.

Зазначимо, що на кожному етапі розвитку житлового іпотечного креди​тування вітчизняному іпотечному ринку притаманна певна низка особливостей, зокрема, це: значний ступінь валютизації, високий рівень ринкової та географічної концентрації, переважання кредитів на купівлю житла у структурі попиту населення, а у зв’язку з цим – високий ступінь кореляції із ціновою ситуацією на ринку житлової нерухомості країни.

Оскільки кредити на купівлю житла під його заставу займають найбільшу частку у структурі іпотечних кредитів за цілями кредитування, автором було розраховано коефіцієнт доступності житла (Kd) на первинному ринку нерухо​мості для молодої української сім’ї з двох осіб, попередньо припустивши, що річні доходи обох членів сім’ї є однаковими і річна заробітна плата одного з них повною мірою заощаджуватиметься на придбання житла площею в 52,5 кв. м:
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(1) 

де 
Vd
–
вартість 1 кв. м загальної площі квартири (за базу для розрахунків було взято дані про опосередковану вартість спорудження житла в Україні на відповідну дату, затверджені наказами Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства  України);


S
–
площа квартири (державні стандарти забезпечення доступним житлом в Україні становлять 21 кв. м на одну особу і додатково 10,5 кв. м на сім’ю, тому максимальна розрахункова площа помешкання для сім’ї з двох осіб становитиме 52,5 кв. м); 


I
–
річний дохід одного із членів сім’ї (середня заробітна плата в Україні на відповідну дату × 12 місяців).

Аналіз коефіцієнтів доступності житла протягом 2003–2012 років за​свідчив, що недоступність купівлі власного житла є основною проблемою для населення в Україні, незважаючи на поступове зниження цього показника в посткризовому періоді (рис. 2). 
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Рис. 2. Динаміка коефіцієнта доступності житла на первинному ринку нерухомості в Україні

Примітка. Розраховано і складено автором згідно з державними стандартами забезпечення доступним житлом в Україні та на основі даних офіційних сайтів Державної служби статистики України, Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України.
Так, станом на 01.01.2013 року коефіцієнт доступності житла в Україні становив 7,4 року. Зазначимо, що за середньоєвропейського показника 3–5 років – це надто високе значення для пересічних українців.

Водночас більшість українських сімей, окрім двох дорослих, включають як мінімум 1–2 дитини. А це при збільшенні рівня безробіття в посткризовому періоді, свідчить, що в реальності коефіцієнт доступності житла в Україні є набагато вищим ніж 7,4 року. Розрахунки регіональних коефіцієнтів доступності житла засвідчили, що найбільш недоступним житло є для жителів західних регіонів України.

Головною проблемою банків у системі житлового іпотечного кредиту​вання з настанням кризи стало зниження банківської ліквідності у зв’язку з браком фінансових ресурсів для здійснення житлового іпотечного кредиту​вання та зростання проблемної іпотечної заборгованості, що на практиці відобразилось зменшенням обсягів видачі житлових іпотечних кредитів, а в деяких випадках – і закриттям іпотечних програм.
Порівняльний аналіз житлових іпотечних пропозицій банків у до​кризовому і посткризовому періодах дозволив виявити такі тенденції щодо зміни параметрів банківського житлового іпотечного кредиту в посткризовому періоді в порівнянні з докризовим: встановлення гривні єдиною валютою кредитування; видозміна процентних ставок за житловими іпотечними кредитами із фіксованих до змінних або фіксовано змінних; зменшення середнього терміну кредитування приблизно на шість років; зростання середньої частки першого внеску за кредитом приблизно на 14%; зростання середньої процентної ставки за користування кредитом приблизно на 10%.

Аналіз державної програми «Доступне житло» («Іпотека під 3%») як одного з альтернативних способів забезпечення житлом населення за участі банків і держави засвідчив наявність певних суперечностей її функціонування. Зокрема, це: 1,5 млн осіб, котрі станом на сьогодні потребують житла; протилежні вимоги до доходів потенційних учасників програми з боку держави і банків; недостатня кількість бюджетних коштів на реалізацію пільгового кредитування; незацікавленість банків до участі в подібного роду проектах тощо.

Автором здійснено оцінку інтересів громадян при визначенні банківських умов житлового іпотечного кредитування шляхом проведення анкетного опитування. У ході анкетування протягом травня – червня 2011 року було опитано 343 особи в семи західних областях України (Волинська, Тернопільська, Рівненська, Хмельницька, Івано-Франківська, Чернівецька, Закарпатська області) і місті Львові; 313 респондентів, що взяли участь в опитуванні, – пересічні громадяни, 30 – експерти (науковці економічного профілю і працівники банків).

До найбільш вагомих результатів дослідження віднесено такі:

· банківський житловий іпотечний кредит й надалі залишається недо​ступним для більшості громадян, а мала ймовірність купівлі житла у кредит у найближчі три роки – підтверджує факт впливу економічної та політичної кризи у країні на прийняття респондентами рішення про купівлю житла у кредит;

· для більшості опитаних найбільш прийнятним є гривневий житловий іпотечний кредит із такими характеристиками: перший внесок – 10%, термін кредиту – 20 років, відсоток за користування кредитом (річних) – 10%;

· при виборі банківської установи для отримання житлового іпотечного кредиту більшість опитаних вказали, що перш за все будуть керуватися привабливими банківськими тарифами, репутацією банку в суспільстві та якістю цієї послуги. Серед додаткових банківських послуг при отриманні житлового іпотечного кредиту більшість опитаних бажали б скористатися безоплатними послугами нотаріуса і страховика, а також можливістю нульового першого внеску;

· жителям західних регіонів України притаманний низький рівень обізнаності щодо функціонування програм державної підтримки забезпечення житлом населення: 16% усіх опитаних орієнтуються в цьому питанні, з яких лише 8,7% змогли вказати назву державних програм.

Виявлені в ході опитування характеристики основних параметрів банків​ського житлового іпотечного кредиту в посткризовому періоді, поряд із реаль​ними умовами надання житлового іпотечного кредиту одного із лідерів іпотечного ринку України АКІБ «УкрСиббанку», лягли в основу визначення коефіцієнта доступності житлового іпотечного кредиту:
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–
чистий сукупний дохід населення в період t;


Pt
–
необхідний для погашення житлового іпотечного кредиту мінімальний розмір чистого сукупного доходу позичальника в період t;


t
–
розрахунковий період.

Результати розрахунків показали, що зниження процентної ставки (від 16,4 до 10%) за житловим іпотечним кредитом і збільшення терміну користування ним (від 5 до 20 років) у посткризовому періоді не зроблять його більш доступним для пересічних громадян, дохід яких розраховується сумою отриманої заробітної плати.

З огляду на це автором було здійснено економетричний аналіз і встановлено взаємозв’язки та залежності між такими індикаторами розвитку житлового іпотечного кредитування в Україні: розмір житлового іпотечного кредиту ([image: image7.png]


), величина процентної ставки за житловим іпотечним кредитом в Україні ([image: image9.png]


), величина облікової ставки Національного банку України ([image: image11.png]


), рівень інфляції ([image: image13.png]


) та середня заробітна плата в Україні ([image: image15.png]


). 

З усіх досліджених найбільш якісною виявилась модель: 
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де R2 = 0,967; 
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 = 0,96; F = 225,5644.

Так, при зміні процентної ставки за житловим іпотечним кредитом на 1%, розмір житлового іпотечного кредиту зросте на 3 274 грн; при зростанні рівня інфляції на 1% розмір житлового іпотечного кредиту зменшиться на 953 грн; при зростанні середньої заробітної плати в Україні на 1 тис. грн розмір житлового іпотечного кредиту може зрости на 53 743 грн.

Порівняльний аналіз регресійно-кореляційних моделей взаємозалежності розміру житлового іпотечного кредиту від впливу величини процентної ставки за житловим іпотечним кредитом в Україні, рівня інфляції та середньої заробітної плати в Україні до і після кризи (табл. 1) показав, що в посткризовому періоді, у порівнянні з докризовим, величина процентної ставки за житловим іпотечним кредитом і розмір середньої заробітної плати в Україні практично не впливають на розмір житлового іпотечного кредиту. Про це свідчать відповідні t-статистики за параметрами β1 та β4 біля змінних Y1 та Y4: 
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 Це можна пояснити фактичним припиненням видачі житлових іпотечних кредитів та підвищенням вимог банків до платоспроможності позичальників у посткризовому періоді. Водночас можемо констатувати посилення впливу рівня інфляції в Україні на розмір житлового іпотечного кредиту (t-статистика за параметром β3 біля змінної Y3 
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Таблиця 1

Порівняльний аналіз регресійно-кореляційних моделей взаємозалежності розміру житлового іпотечного кредиту (Y) від впливу факторів Y1, Y3, Y4 до і після кризи

	До кризи
	Після кризи

	Критерій Стьюдента:
 tдв.кр.(0,01; 16) = 2,92
	Критерій Стьюдента:
 tдв.кр.(0,01; 16) = 3,05

	Моделі залежності розміру житлового іпотечного кредиту (Y) 
від процентної ставки (Y1),[image: image21.png]


рівня інфляції (Y3) та середньої заробітної плати (Y4)
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	Моделі залежності розміру житлового іпотечного кредиту (Y) 
від процентної ставки (Y1) і середньої заробітної плати (Y4)
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	Моделі залежності розміру житлового іпотечного кредиту (Y) 
від середньої заробітної плати (Y4)[image: image35.png]
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Встановлені тенденції і виявлені проблеми розвитку житлового іпотечного кредитування в Україні в посткризовому періоді вказали на необхідність зміни класичних підходів до видачі житлових іпотечних кредитів громадянам, зокрема щодо вдосконалення механізму отримання позичальником житлового іпотечного кредиту. 

У третьому розділі «Перспективні напрями розвитку житлового іпотечного кредитування в Україні в посткризовому періоді» удосконалено підходи до управління проблемними житловими іпотечними кредитами, запро​поновано концептуальні засади розвитку системи житлового іпотечного креди​тування в Україні, обґрунтовано напрями підвищення доступності житлових іпотечних кредитів для населення в посткризовому періоді.

У роботі запропоновано здійснювати управління проблемними житловими іпотечними кредитами в посткризовому періоді як на мікро-і, так і на макро​рівні. Загальними мікрорівневими заходами визначено такі: організація моніторингу стану платіжної дисципліни і фінансового стану позичальників, рекапіталізація банків, удосконалення корпоративного управління в банках. На макрорівні доцільно застосовувати такі методи, як реструктуризація іпотечного боргу, підвищення відповідальності позичальників іпотечних кредитів, робота з іпотечним забезпеченням, створення «госпітального банку», сек’юритизація іпотечних активів і стимулювання розвитку житлового іпотечного кредитування.

Доведено, що в Україні найбільш перспективно впроваджувати традиційну (позабалансову) сек’юритизацію іпотечних активів, при використанні якої вітчизняна банківська система може отримати такі переваги, як: поява нового виду фінансових інструментів (структурованих цінних паперів); залучення довгострокових ресурсів; зменшення навантаження на власний капітал банків і зниження його вартості; диверсифікація джерел фінансування і ризиків; поліп​шення основних фінансово-економічних банківських показників. Установлено необхідність і розглянуто можливість узаконення механізмів здійснення сек’ю​ритизації іпотечних активів в Україні. 

У роботі вдосконалено концептуальні засади розвитку системи житлового іпотечного кредитування в Україні, в основу яких покладено формування та в подальшому ефективне функціонування дворівневої моделі іпотеки в Україні.

Доведено доцільність поетапного впровадження в Україні дворівневої моделі функціонування іпотечного ринку шляхом поєднання діяльності державної іпотечної установи як установи другого рівня і спеціалізованих іпотечних банків як об’єднання іпотечних кредиторів для випуску іпотечних облігацій на першому рівні вторинного іпотечного ринку.

Аналіз наявних напрямів підвищення доступності житлових іпотечних кредитів для населення дозволив виділити такі пропозиції (рис. 3):

– для громадян, які хочуть придбати житло у кредит, однак не мають жодних грошових заощаджень, – на основі механізму накопичення першого внеску за житловим іпотечним кредитом (Блок 1); 

– для громадян, які мають грошові збереження на даний момент часу, однак не можуть собі дозволити отримати класичний банківський житловий іпотечний кредит та/або не підпадають під категорію громадян, які мають право взяти участь у державних іпотечних програмах, – шляхом модифікації класичного житлового іпотечного кредиту у форму оренди із правом викупу (Блок 2).


Рис. 3. Удосконалена модель функціонування системи житлового іпотечного кредитування фізичних осіб в Україні в посткризовому періоді

Примітка. Власна розробка автора
На рис. 3:
0 – на державу покладено забезпечення основної умови якісного функціонування пропонованої моделі – підтримка  стабільності цін на ринку нерухомості. 

Блок 1: 1 – обумовлення суми, яку повинен накопичити клієнт для отримання решти грошей, необхідних для купівлі житла у кредит (укладення контракту); 2 – внесення депозитних внесків фізичною особою – позичальником на окремий рахунок у будівельно-ощадній касі при АТ «Ощадбанк»; 3 – виплата процентів за накопиченими внесками, які зараховуються на той самий рахунок фізичної особи – позичальника в будівельно-ощадній касі при АТ «Ощадбанк» для подальшого накопичення необхідної суми; 4 – після накопичення обумовленої суми першого внеску (1), фізична особа – позичальник отримує з будівельно-ощадної каси при АТ «Ощадбанк» пільговий житловий іпотечний кредит на решту суми, необхідної для придбання житла; 5 – застава житла/квартири та з часом погашення житлового іпотечного кредиту фізичною особою – позичальником; 6 – страхування в Державній страховій компанії можливих ризиків при укладенні угоди між будівельно-ощадною касою при АТ «Ощадбанк» та фізичною особою – позичальником; 7 – надання Державною страховою компанією страхових гарантій від можливих ризиків при укладенні угоди між будівельно-ощадною касою при АТ «Ощадбанком» та фізичною особою – позичальником; 8 – переказ коштів за житло/квартиру забудовникові; 9 – передання житла покупцю; 10 – передання АТ «Ощадбанк» заставних за житловими іпотечними кредитами Державній іпотечній установі; 11 – видача Державною іпотечною установою пільгового фінансового кредиту АТ «Ощадбанк» під заставу заставних за житловими іпотечними кредитами; 12 – випуск Державною іпотечною установою житлових іпотечних облігацій і продаж їх інвесторам; 13 – отримання Державною іпотечною установою грошових коштів від продажу цінних паперів; 14 – страхування Державною страховою компанією Державної іпотечної установи від можливих ризиків; 15 – надання Державною страховою компанією страхових гарантій Державній іпотечній установі від можливих ризиків; 16 – надання державних гарантій Державній іпотечній установі; 17 – надання державних гарантій Державній страховій компанії.

Блок 2: 18 – банк-партнер Державної іпотечної установи є кредитором забудовника, тобто банк надав забудовникові як юридичній особі іпотечний кредит на будівництво; 19 – Державна іпотечна установа викуповує в забудовника будинок, споруджений або частково споруджений, за рахунок кредитних коштів кредитора (банку – партнера Державної іпотечної установи), фінансуючи таким чином його добудову; 20 – Державна іпотечна установа бере на себе обов’язки заставодавця перед банком – кредитором забудовника; 21 – Державна іпотечна установа надає квартири у придбаному нею будинку фізичним особам, що потребують житла, у формі оренди із правом викупу; 22 – за рахунок отриманих від продажу Державною іпотечною установою будинку коштів забудовник має змогу повернути банку кредитні кошти. За потреби Державна іпотечна установа сприяє зміні деяких пунктів договору між банком-кредитором і забудовником-позичаль​ником; 23 – фізична особа, що отримує житло від Державної іпотечної установи на умовах оренди із правом викупу, фактично не контактує з банком і не укладає з ним жодних угод і договорів, що дозволяє уникнути значної частини ризиків як для банку, так і для фізичної особи – позичальника.

Удосконалена модель функціонування системи житлового іпотечного кредитування фізичних осіб в Україні в посткризовому періоді базується на об’єднанні зусиль громадян і держави. Реалізація моделі передбачає наявність двох блоків (напрямів): перший, полягає у створенні підрозділу будівельно-ощадної каси у структурі державного банку АТ «Ощадбанк» та з метою підвищення фінансових можливостей останнього, залучення у схему його діяльності державної іпотечної установи; другий – ґрунтується на модифікації класичного житлового іпотечного кредиту у форму оренди з правом викупу, на правах якої громадяни зможуть отримати квартири, викуплені державною іпотечною установою в забудовників.

Удосконалена модель функціонування системи житлового іпотечного кредитування фізичних осіб в Україні в посткризовому періоді дає можливість пересічним громадянам обирати схему отримання житлового іпотечного кредиту, а присутність державної гарантії є запорукою її дієвості та надійності. При цьому підвищення доступності житлових іпотечних кредитів для населення забезпечується за рахунок удосконалення механізму накопичення першого внеску за житловим іпотечним кредитом і модифікації класичного житлового іпотечного кредиту у форму оренди із правом викупу.

У підсумку застосування пропонованої моделі сприятиме відновленню довіри населення до операцій житлового іпотечного кредитування і стимулю​ватиме розвиток житлового іпотечного кредитування в Україні в пост​кризовому періоді.
Розділ 3. ВИСНОВКИ
У дисертаційній роботі поглиблено теоретичні і практичні засади розвитку системи житлового іпотечного кредитування в Україні та удосконалено модель їх реалізації в посткризовому періоді з урахуванням інтересів громадян. Результати проведеного дослідження дозволяють сформулювати такі висновки.

1. Дослідження теоретичних підходів до трактування змісту іпотеки вказало на економічні та правові відмінності в розумінні цього поняття. На основі класифікації іпотечних кредитів з’ясовано сутність житлового іпотечного кредиту, який ми розглядаємо не лише в економічному аспекті, а й у соціальному. Це дозволило визначити розвиток житлового іпотечного кредитування в Україні в посткризовому періоді з позиції інтересів громадян.

2. Характеристика системи житлового іпотечного кредитування як сукупності взаємопов’язаних складових елементів, які функціонують на основі іпотечних принципів і нормативно-законодавчої бази, є основою для виділення її економічних, соціальних та політичних функцій щодо реального сектору економіки, банків, громадян та держави.

3. Аналіз зарубіжного досвіду житлового іпотечного кредитування довів відсутність єдиної моделі його здійснення у світі. Використання європейськими країнами окремих елементів цільової, депозитної та інвестиційної моделей засвідчило доцільність застосування подібної практики в Україні, зокрема упровадження дворівневої моделі функціонування іпотечного ринку в пост​кризовому періоді.

4. На основі ідентифікації видів ризиків, притаманних житловому іпотеч​ному кредитуванню, обґрунтовано, що в період нестабільності вітчизняної економіки найбільш суттєвими як для позичальника, так і для кредитора є кредитний, процентний і валютний ризики. 
5. Проведений аналіз діяльності комерційних банків у системі житлового іпотечного кредитування дозволив виділити характерні особливості розвитку ринку іпотечного кредитування України. Визначено тенденції розвитку житлового іпотечного кредитування в посткризовому періоді: зменшення кількості програм житлового іпотечного кредитування з одночасним підвищенням їхньої вартості; використання фіксовано-змінних і змінних процентних ставок за житловими іпотечними кредитами і гривні як валюти кредитування; загострення основної проблеми громадян у системі житлового іпотечного кредитування – недоступності купівлі власного житла.
6. Результати анкетного опитування населення західних областей України дозволили здійснити оцінку банківського житлового іпотечного кредитування з позиції громадян. Установлено, що основною причиною недоступності банківського житлового іпотечного кредиту для громадян у посткризовому періоді є умови його надання (процентна ставка, термін кредитування, перший внесок), а також низький рівень обізнаності громадян щодо функціонування державних програм підтримки забезпечення житлом населення. 

7. На підставі проведеного економетричного аналізу індикаторів розвитку житлового іпотечного кредитування в Україні встановлено, що показник розміру житлового іпотечного кредиту найбільше залежить від зміни процентної ставки за ним, рівня інфляції та середньої заробітної плати. 

8. Ураховуючи факт зростання проблемної іпотечної заборгованості, удосконалено підходи до управління проблемними житловими іпотечними кредитами в посткризовому періоді шляхом виділення і визначення черговості реалізації макро- та мікрорівневих загальних і спеціальних методів управління проблемними житловими іпотечними кредитами.
9. Концептуальні засади розвитку системи житлового іпотечного кредитування в Україні передбачають формування раціональної системи житлового іпотечного кредитування, яка буде взаємовигідною для всіх її учасників. З цих позицій слід зазначити, що в Україні доцільно адаптовувати і впроваджувати дворівневу модель функціонування іпотечного ринку шляхом поєднання діяльності державної іпотечної установи як установи другого рівня і спеціалізованих іпотечних банків як об’єднання іпотечних кредиторів для випуску іпотечних облігацій. 

10. Змістовна сутність і взаємозв’язки між структурними елементами удосконаленої моделі функціонування системи житлового іпотечного креди​тування фізичних осіб в Україні в посткризовому періоді сприяють підвищенню доступності житлових іпотечних кредитів для громадян, а це забезпечуватиме відновлення довіри населення до операцій житлового іпотечного кредитування і стимулюватиме його розвиток у посткризовому періоді.
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Розділ 5. АНОТАЦІЯ
Завидівська О. І. Розвиток житлового іпотечного кредитування в Україні в посткризовий період. – Рукопис.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.08 – гроші, фінанси і кредит / Інститут регіональних досліджень НАН України. – Львів, 2013.

У дисертації визначено сутність, роль і функції іпотеки та системи житло​вого іпотечного кредитування в забезпеченні розвитку національної економіки. Проаналізовано зарубіжний досвід здійснення житлового іпотечного креди​тування, а також види ризиків житлового іпотечного кредитування в Україні та особливості їхнього прояву в умовах нестабільності вітчизняної економіки. 

Визначено тенденції розвитку банківського іпотечного кредитування в посткризовому періоді, проведено порівняльний аналіз проблем розвитку системи житлового іпотечного кредитування в докризовий і посткризовий періоди, узагальнено результати оцінки банківського житлового іпотечного кредитування в Україні з позицій інтересів громадян і здійснено економетричне моделювання індикаторів розвитку житлового іпотечного кредитування.

Удосконалено підходи до управління проблемними житловими іпотечними кредитами, запропоновано концептуальні засади розвитку системи житлового іпотечного кредитування в Україні, обґрунтовано шляхи підвищення доступ​ності житлових іпотечних кредитів для населення в посткризовому періоді.

Ключові слова: житловий іпотечний кредит, банк, фізична особа – позичальник, іпотечний ринок, посткризовий період.

Розділ 6. АННОТАЦИЯ
Завыдивская О. И. Развитие жилищного ипотечного кредитования в Украине в посткризисный период. – Рукопись.

Диссертация на соискание ученой степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.08 – деньги, финансы и кредит / Институт региональных исследований НАН Украины. – Львов, 2013.

В диссертации определена сущность, роль и функции ипотеки и системы жилищного ипотечного кредитования в обеспечении развития национальной экономики. Теоретически охарактеризован процесс секьюритизации, опреде​лены его разновидности и особенности. Предложено определение «секьюрити​зации ипотечных активов» как процесса объединения однородных финансовых активов в пул и выпуска на этой основе ценных бумаг, что позволяет при​влекать новые финансовые ресурсы в сферу банковского жилищного ипотечно​го кредитования и перераспределять существующие риски. Проанализирован зарубежный опыт осуществления жилищного ипотечного кредитования, а также виды рисков жилищного ипотечного кредитования и особенности их проявления в условиях нестабильности отечественной экономики.
Определены тенденции развития банковского ипотечного кредитования в посткризисный период, проведен сравнительный анализ проблем развития сис​темы жилищного ипотечного кредитования в докризисный и посткризисный периоды. На основе анализа деятельности коммерческих банков в системе жилищного ипотечного кредитования обосновано характеристики рынка ипо​течного кредитования Украины: значительная степень валютизации, высокий уровень рыночной и географической концентрации, преобладание кредитов на покупку жилья в структуре спроса населения, а в связи с этим – высокая степень корреляции с ценовой ситуацией на рынке жилищной недвижимости страны. 

Обобщены результаты оценки банковского жилищного ипотечного кредитования в Украине с позиций интересов граждан, а также осуществлено эконометрическое моделирования индикаторов развития жилищного ипотечного кредитования. Определены оптимальные условия жилищного ипотечного кредита в сознании граждан: валюта – гривна, первоначальный взнос – 10%, срок кредита – 20 лет, процент за пользование кредитом (годовых) – 10%. Установлено, что показатель размера жилищного ипотечного кредита зависит от изменения процентной ставки за жилищным ипотечным кредитом, уровня инфляции и средней заработной платы в Украине.
Усовершенствованы подходы к управлению проблемными жилищными ипотечными кредитами, предложены концептуальные основы развития системы жилищного ипотечного кредитования в Украине, обоснованы пути повышения доступности жилищных ипотечных кредитов для населения в посткризисном периоде.

Концептуальные основы развития системы жилищного ипотечного креди​тования в Украине предусматривают формирование рациональной системы жилищного ипотечного кредитования. С этих позиций, следует отметить, что в Украине целесообразно адаптировать и внедрять двухуровневую модель функционирования ипотечного рынка путем гармоничного сочетания деятель​ности Государственного ипотечного учреждения, как учреждения второго уровня, и специализированных ипотечных банков, как объединение ипотечных кредиторов для выпуска ипотечных облигаций.
Усовершенствована модель функционирования системы жилищного ипо​течного кредитования физических лиц в Украине в посткризисном периоде, которая предусматривает повышение доступности жилищных ипотечных кредитов для населения за счет совершенствования механизма накопления первого взноса по жилищному ипотечному кредиту и модификацию класси​ческого жилищного ипотечного кредита в форму аренды с правом выкупа.
Ключевые слова: жилищный ипотечный кредит, банк, физическое лицо-заемщик, ипотечный рынок, посткризисный период.
Розділ 7. ANNOTATION
Zavydivska O. I. Development of residential mortgage crediting in Ukraine in the post-crisis period. – Manuscript.

Dissertation on the receipt of scientific degree of candidate of economic sciences, specialization 08.00.08 – Money, Finance and Credit / Institute of  Regional Researches of National Academy of Science of Ukraine. – Lviv, 2013.

The author explains the purpose, role and functions of mortgage and the system of residential mortgage crediting to ensure the development of national economy. The foreign experience of residential mortgage crediting and types of risks of residential mortgage crediting and peculiarities of their display in an unstable domestic economy are analyzed. 
The development tendencies of bank mortgage crediting in pоst-crisis period are considered. A comparative analysis of the problems of development of residential mortgage crediting in pre-crisis and post-crisis periods is done. Summarized results of bank residential mortgage crediting in Ukraine from the standpoint of the citizens interests and an econometric modeling of indicators of residential mortgage crediting in Ukraine are conducted.
In the dissertation approaches to the management of distressed residential mortgage loans are improved, the conceptual foundations of development of residential mortgage crediting in Ukraine are proposed; the ways of increasing the availability of residential mortgage loans for the people in the post-crisis period are grounded.
Key words: residential mortgage loans, bank, an individual borrower, the mortgage market, the post-crisis period.
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Принципи здійснення житлового іпотечного кредитування
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Фінансово-економічна підсистема:
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